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Diplomová práce se zaobírá analýzou a vyhodnocením umísťování staveb dle 
stavebního zákona v lokalitě obce Pozořice. V teoretické části jsou charakterizovány 
formy územních rozhodnutí s jejich podrobným členěním. V části praktické jsou 
analyzovány pozemky, v rámci obce Pozořice, za pomocí regulativů územně plánovací 
dokumentace s následným vyhodnocením. Navazující oddíl praktické části provází 
umístěním stavby na vybraném pozemku, od umístění stavby, po vydání stavebního 
povolení. V závěru diplomové práce jsou shrnuty cíle a výsledky práce. 
 
Abstract 
The thesis deals with the analysis and evaluation of the locating structures according 
to the building Act in the locality of the municipality Pozorice.  In the theoretical part 
are characterized the forms of the territorial decisions with their detailed structure.  
In the practical section there are analysed plots  in the context of the village Pozorice, 
using regulartors of the territorial planning documentation with the subsequent 
evaluation. The downstream section of the practical part is accompanied by placing the 
buildings on the land, from the location of the building, after the issuance of the 
building permit. At the conclusion of the thesis there are summarizes the objectives and 
results of the work. 
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Cílem této diplomové práce, na téma Analýza a vyhodnocení umístění staveb dle 
zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (dále 
jen „stavební zákon“), je ucelit aktuální právní teorii, kterou je dotčeno umísťování 
staveb na daném území České republiky.  
Jiţ od prvopočátku lidstva byly stavěny chýše, přístřeší a chatrče, jenţ 
ochraňovaly obyvatele planety před povětrnostními vlivy a poskytovaly jim i určitý 
komfort. Postupem času docházelo k přechodu od chýší a chatrčí k více promyšleným 
stavbám. S určitým rozvojem civilizace, nejen po stráně vědní, ale i po straně technické 
byly stavby zdokonalovány a byly mnohem důmyslnější. S rostoucí populací bylo 
ovšem nutné začít regulovat stavební záměry, nejen z pohledu technického, ale 
i umístěním. V průběhu času byly vytvářeny různé architektonické styly, které se v čase 
obměňovaly, vesnice a města se rozrůstaly. V posledních století vznikla snaha 
o regulaci staveb a především jejich umísťování na daném území. K dnešnímu dni tuto 
problematiku upravuje stavební zákon a k němu příslušící vyhlášky a navazující 
zákony. Platný stavební zákon je základním stavebním kamenem pro tuto diplomovou 
práci. 
V teoretické části se budu věnovat nejdříve územně plánovací dokumentací, která 
je závazná pro umísťování staveb. Dále budou náleţitě vyloţeny veškeré druhy 
a způsoby územních rozhodnutí. Posledním oddílem teoretické části budou správní 
delikty, jenţ plynou z odchylek stavebníků od stavebního zákona a v neposlední řadě 
bude věnována i pozornost porušování právních předpisů ze strany správních orgánů. 
Teoretická část bude rozšířena o zapracování judikatury do stávající právní úpravy, 
včetně některých právních úvah plynoucí z mých dosaţených poznatků z praxe, včetně 
návrhů de lege ferenda.    
V následné praktické části budou nejdříve analyzovány pozemky v lokalitě 
katastrálního území Pozořice. Dané pozemky budou posouzeny z pohledu územně 
plánovací dokumentace, přesněji dle regulačního plánu městyse Pozořice, s cílem 
o určení moţnosti zastavěnosti pozemku pro daný stavební záměr, popřípadě z pohledu 
obecného.  
11 
Následný navazující oddíl praktické části diplomové práce bude vycházet z praxe 
autora, kde investor se rozhodl vystavět rodinný dům na pozemku v katastrálním území 
Pozořice, okres Brno-venkov. Kapitola bude provázet celým hierarchickým dějem 
událostí, od popisu dané parcely, projektové dokumentace s danou problematikou 
a názornými zjednodušenými výkresy, k umístění stavby na daném pozemku. Budou 
zde uvedeny rovněţ omezující faktory ve formě ochranných pásem nacházejících se 
na dané parcele, dokumenty nutné k vynětí pozemku ze zemědělského půdního fondu, 
společné územní a stavební řízení, rozhodnuti o umístění stavby a stavební povolení. 
 Nedílnou součástí vybraných kapitol budou téţ postupy správních orgánů, ať jiţ 
právní, či protiprávní, a jejich následné zhodnocení, jenţ přiblíţí diplomovou práci více 
praktickému vyuţití.  
Kapitola Závěr v konečném důsledku zhodnotí moji snahu o splnění cílů 






Umístění stavby, jakoţto stavebního díla vzniklého stavební nebo montáţní 
technologií1, je v širším pojetí v kompetenci jak investora samotného, tak i místně 
a věcně příslušného správního orgánu.   
Z pohledu investora, majícího určitý stavební záměr, je nutné se řídit platnými 
právními předpisy a v daném místě příslušnou územně plánovací dokumentací, kterou 
je především územní plán, jenţ uspořádává území ve veřejném zájmu a je nástrojem 
územního plánování. Zamýšlená stavba, která je investorem plánována musí taktéţ 
splňovat podmínky ustanovené právními předpisy, například zákonem č. 183/2006 Sb., 
o územním plánování a stavebním řádu, v platném znění (dále jen „stavební zákon“), 
vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném znění 
a pakliţe je stavba plánována v extravilánu obce (nezastavěném území obce) nesmí 
především narušovat krajinný ráz dané oblasti2.  
Správní orgán věcně a místně příslušný, kterým je v případě územního plánování, 
rozhodování apod. stavební úřad, je stejně jako investor povinný dodrţovat obecně 
závazné předpisy, přičemţ je vázán i zásadami dle zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, 
v platném znění (dále jen „správní řád“), kterými jsou:  
 zásada legality – neboli zákonnosti, kdy správní orgán dle § 2 odst. 1 správního 
řádu, článku 2 odst. 3 zákona č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky a článku 
2 odst. 2 zákona č. 23/1991 Sb., Listina základních práv a svobod (vše 
v aktuálním znění), je povinen jednat a postupovat v souladu se všemi právními 
předpisy, 
 zásada materiální pravdy – dle § 3 správního řádu je nutné, aby správní orgán 
postupoval tak, „aby byl zjištěn stav věci, o němž nejsou důvodné pochybnosti, 
a to v rozsahu, který je nezbytný pro soulad jeho úkonu s požadavky uvedenými 
v § 2“3, s tím je ovšem spojena další zásada, 
                                                 
1 § 2 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), 
v platném znění  
2 § 12 odst1 zákona č 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, v platném znění 
3 § 3 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění 
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 zásada rychlosti a hospodárnosti – ukládající správnímu orgánu dle § 6 
správního řádu rozhodovat a vyřizovat věci bez zbytečných průtahů, 
 zásada součinnosti mezi správními orgány – pakliţe dotčená osoba upozorní 
správní orgán, ţe v dané věci probíhá řízení o stejných právech a povinnostech, 
mají správní orgány za povinnost dbát, dle § 8 správního řádu, vzájemného 
souladu, 
 zásada rovnosti – která zakládá rovné postavení účastníků řízení dle § 7 
správního řádu a odvozené z článku 1 a článku 37 odst. 3 Listiny základních 
práv a svobod,  
 zásada zneuţití správního uvaţování – zavazující správní orgán dle §2 odst. 2 
správního řádu k rozhodování v účelu a rozsahu, k němuţ mu byla pravomoc 
svěřena -  v kontextu řečeno, jde o zákaz šikanování stavebníků, kteří dodrţují 
zákonné předpisy, 
 mezi další a podstatné zásady lze zmínit zásadu dobré víry, oficiality, 
písemnosti, překáţky ve věci zahájené, respektování veřejného zájmu 
a v neposlední řadě zásadu legitimního očekávání a předvídatelnosti, jenţ udává, 
aby obdobné případy byly řešeny stejně a nerozdílně a to i investor stavby, 
v tomto případě účastník řízení předpokládal. 
1.1  Územní plán 
 
 Územní plán patří mezi nástroje územně plánovací dokumentace, která určuje 
poţadavky na účelné a hospodárné vyuţití území. Územním plánem je stanovena 
základní územní koncepce, jakoţto koncepce urbanistická, krajinná apod., vymezuje 
zastavěné území, kterým je území obce zahrnující pozemky intravilánu, s výjimkou 
zemědělské půdy, vinic apod. a pozemků extravilánu obce, tvořící pozemky zastavěné 
stavební, stavební proluky apod., a území zastavitelné. Územní plán je vydáván 
ze zákona na dané celé území obce, přičemţ území obce v podrobnostech zpřesňuje, 
rozvíjí jeho cíle a úkoly územního plánování. V souvislosti s územním plánem obce je 
pořizován regulační plán obce, jenţ napomáhá územním řízení, zpřesňuje poţadavky 




1.1.1 Regulační plán 
 
 Regulačním plánem je stanoveno podrobných podmínek pro vyuţití pozemků 
na daném území, umístění a uspořádání staveb, ochrana charakteru území. Platný 
regulační plán je závazný pro správní úřad při rozhodování v daném území. Správní 
úřad se platným územím plánem musí řídit a nesmí stanovit přísnější kritéria, neţ jsou 
stanovena v regulačním plánu, v opačném případě by se správní úřad dopouštěl 
protiústavního jednání a to porušením čl. 2 odst. 3 Ústavy České republiky („Státní moc 
slouží všem občanům a lze ji uplatňovat jen v případech, v mezích a způsoby, které 
stanoví zákon.“4), rozvinutěji řečeno, pakliţe v regulačním plánu je stanoveno, ţe 
na daném území mohou být postaveny stavby o dvou nadzemních podlaţích, správní 
úřad nemůţe svévolně rozhodnout o tom, ţe stavba můţe mít pouze jedno nadzemní 
podlaţí apod. Regulační plán obsahuje textovou a grafickou část. V některých případech 
je grafická část pro zjednodušení zahrnuta v grafické části územního plánu. 
Pro názorné vysvětlení regulace území lze například pouţít výřezy z územního 
plánu a samotné textové části regulačního plánu městyse Pozořice. 
 
                                                 
4 čl. 2 odst.3 zákona č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky, v platném znění 
 
Obrázek 1: Základní funkční regulativ, zdroj: http://www.pozorice.cz/files/1b_a.pdf , 
cit. dne 16.03.2014 
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Obrázek 1 znázorňuje regulaci funkčních ploch v daném území rozdělené 
na obytné, výrobní, zemědělské atd. zóny. S pomocí tohoto regulativu obsaţeného 
v grafické části územního plánu městyse Pozořice lze dle barvy a stylu ohraničení 
území poměrně snadno zjistit, jakým způsobem je daná plocha regulována a k jakému 
účelu je určena. 
 
Obr. 2 znázorňuje zpřesňující informace k Obr. 1, udává návrh funkčních ploch 
bez toho, aby došlo ke změně regulativu A, tedy k Obr. 1. 
 
Obr. 3, jenţ uvádí ostatní regulativy území, znázorňuje styl čerchování pro dané 
typy zástaveb, na tomto místě je nutné podotknout, ţe blok zástavby sevřeného 
charakteru se v územním plánu městyse Pozořice zobrazuje pouze ve stávající staré 
zástavbě, kde jiţ není prostor pro nové umístění stavby a je spíše doplňkového 
charakteru. 
 











Regulativem B na Obr. 4 je znázorněno značení hranic a kříţení funkčních 
regulativů na územním plánu a značení kódu podrobného funkčního regulativu, kde 
v horní části kruhu je značen podrobný funkční regulativ popsaný v Obr. 5, v tomto 
případě se jedná o „Ba“ – bydlení v rodinných domcích s příslušenstvím v přípustné 
kombinaci s obchodní činnosti, sluţbami, integrovanou drobnou výrobou, hygienicky, 
dopravně a esteticky neobtěţující sousední pozemky, moţnost chovu zvířat 
 












v nekomerčním rozsahu atd. V dolní části kruhu je znázorněn číslicí počet podlaţí 
a případný znak +, jenţ znázorňuje obytné podkroví, jak je tomu na Obr. 6.  
 
Poslední Obr. 7 znázorňuje kombinaci výše zmíněných regulativů. Z barevnosti je 
moţné posoudit, ţe se zde jedná o potencionálně rozvojovou plochu pro bydlení 
(červená barva plochy a ohraničení), dle kódu Ba -  bydlení v rodinných domcích 
s příslušenstvím v přípustné kombinaci s obchodní činnosti, s jedním nadzemním 
patrem a obytným podkrovím. Modré ohraničení území dle územního plánu městyse 
Pozořice znázorňuje, hranici koridorů a ploch, ve kterých je uloţeno prověření změny 
vyuţití územní studií. Písmena P1 – P3 odkazují na příslušnou regulaci území blíţe 
rozepsanou v textové části regulačního plánu.  
 
 




1.2 Územní rozhodnutí 
 
Územní rozhodování je jeden z nástrojů územního plánování, pomocí kterého se 
umísťují stavby nebo zařízení na pozemku, kterého jsou zároveň součástí5, přičemţ 
investor jenţ navrhuje vydání územního rozhodnutí musí být šetrný k zájmům vlastníků 
sousedících pozemků a staveb. Navrhovatel je povinen dbát poţadavků na soulad 
s platnou územně plánovací dokumentací, s vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných 
poţadavcích na vyuţití území, v platném znění a s ostatními poţadavky v taxativním 
výčtu § 90 stavebního zákona. Územní rozhodnutí je členěno na následujících pět 
rozhodnutí, kterými jsou: 
 Rozhodnutí o umístění stavby 
Tímto rozhodnutím se dle § 79 stavebního zákona vymezuje stavební pozemek, 
umísťuje se navrhovaná stavba se stanovením druhu a účelu jejího vyuţití. 
Zákon v druhém odstavci téhoţ paragrafu definuje a taxativně vyjmenovává 
stavby, které nevyţadují toto rozhodnutí a ani územní souhlas. Jsou jimi zkráceně 
reklamní zařízení, stoţáry do osmi metrů výšky, zavlaţovací systémy, signální věţe, 
cirkusové stany, antény, důlní díla a skleníky do 40m2 zastavěné plochy, stavba 
do 25 m
2
 zastavěné plochy a do 5 m výšky podsklepená nejvýše do hloubky 3 m 
s jedním nadzemním podlaţím v jednotném funkčním celku se stavbou, bazény 
a přístřešky do 40 m2 a podobná stavební díla. 
 Rozhodnutí o změně vyuţití území 
Na základě rozhodnutí o změně vyuţití území se stanovuje nový způsob vyuţití 
pozemku s taxativním výčtem těchto změn v § 80 odst. 2 stavebního zákona a změn 
nepotřebujících územního řízení uvedených v odstavci 3 téhoţ ustanovení. 
 Rozhodnutí o změně vlivu uţívání stavby na území 
 Rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků 
Rozhodnutí o dělení a scelování pozemků je především vyuţíváno v praxi velmi 
často. Ve většině případů dochází ale k dělení pozemků a to z důvodu prodeje, kdy 
vlastník pozemku chce část odprodat nebo vyuţít pro stavbu více objektů. Takto vzniklé 
pozemky – parcely se zapisují do veřejného seznamu – katastru nemovitostí vkladem 
                                                 
5 § 506 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění 
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dle § 11 aţ § 18 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), 
v platném znění. Dělením „nově vzniklé parcely se označí číslem ve tvaru zlomku, kde 
čitatelem je kmenové číslo původní parcely a jmenovatelem první vyšší dosud nepoužité 
číslo poddělení.“.6 O dělení nebo scelování pozemků rozhoduje místně příslušný obecní 
úřad, který ovšem při přezkumu souladu s územně plánovací dokumentací nesmí brát 
zřetel na budoucí vyuţití pozemku vlastníkem.7 
 Rozhodnutí o ochranném pásmu 
Uvedené rozhodnutí se příliš v praxi nevyuţívá s ohledem na § 83 odst. 3, jelikoţ 
většina ochranných pásem je definována ve zvláštních právních předpisech. Vzhledem 
k potřebám diplomové práce uvedu alespoň několik nejzákladnějších. V praxi je moţno 
se nejčastěji setkat s ochranným pásmem u elektrických vedení, které do značné míry 
ovlivňují umístění stavby na parcele. Ochranným pásmem se rozumí „prostor 
v bezprostřední blízkosti tohoto zařízení určený k zajištění jeho spolehlivého provozu 
a k ochraně života, zdraví a majetku osob. Ochranné pásmo vzniká dnem nabytí právní 
moci územního rozhodnutí o umístění stavby nebo územního souhlasu s umístěním 
stavby, pokud není podle stavebního zákona vyžadován ani jeden z těchto dokladů, 
potom dnem uvedení zařízení elektrizační soustavy do provozu.“8  
Nejdůleţitějším faktorem u ochranných pásem je jejich šíře. Zákon 
č. 458/2000 Sb., energetický zákon, v platném znění rozděluje ochranná pásma dle 
napětí ve vedení. Toto ochranné pásmo je po obou stranách krajního vodiče u napětí nad 
1kV a do 35kV včetně 7 metrů u pouţití vodiče bez izolace. Obdobně jsou vymezené 
i vzdálenosti ochranných pásem u ostatních napětí, kde nejširší ochranné pásmo je 
u vodiče s napětím nad 400kV, kde toto pásmo je rovno 30 metrům.  
Dalším důleţitým a neopomenutelným ochranným pásmem je pásmo 
u pozemních komunikací. „Silničním ochranným pásmem se pro účely tohoto zákona 
rozumí prostor ohraničený svislými plochami vedenými do výšky 50 m a ve vzdálenosti 
a) 100 m od osy přilehlého jízdního pásu dálnice, rychlostní silnice nebo rychlostní 
místní komunikace anebo od osy větve jejich křižovatek; pokud by takto určené pásmo 
nezahrnovalo celou plochu odpočívky, tvoří hranici pásma hranice silničního pozemku, 
                                                 
6 § 36 odst. 1 písm a) vyhlášky č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí, v platném znění 
7 Rozsudek NSS sp. zn. A 4/2003-53 ze dne 12. 8. 2004. [cit. 23.1.2014] Dostupný z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2003/000411A___0300053A_prevedeno.pdf  
8 § 46 odst. 1 zákona č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy 
v energetických odvětvích a o změně některých zákonů (energetický zákon), v platném znění 
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b) 50 m od osy vozovky nebo přilehlého jízdního pásu ostatních silnic I. třídy 
a ostatních místních komunikací I. Třídy, c) 15 m od osy vozovky nebo od osy přilehlého 
jízdního pásu silnice II. třídy nebo III. třídy a místní komunikace II. třídy.“9  
Posledním zmíněným ochranným pásmem je pásmo dráţní. Pro zjednodušení 
dráţního ochranného pásma lze říci, ţe šíře ochranného pásma je 30 metrů od krajní 
koleje. Výjimky tvoří dráhy celostátní a regionální a taktéţ dráhy lanové.10 
 
 
1.2.1 Účastníci řízení 
 
Důleţitou součástí územního řízení jsou účastníci řízení, kterými se dle § 85 
stavebního zákona rozumí:  
 Ţadatel, 
 obec, na jejímţ území má být poţadovaný záměr uskutečněn, 
 vlastník pozemku nebo stavby, na kterém má být daný záměr uskutečněn, 
pakliţe není zároveň ţadatelem, 
 přímo dotčení vlastníci sousedních pozemků a staveb a to nejen pozemků přímo 
sousedících, ale rovněţ pozemků v blízkosti pozemku, na kterém má být záměr 




Při stanovování okruhu účastníků řízení, má největší význam shora uvedený 
poslední bod výčtu účastníků. V důsledku soudní judikatury je moţné uvaţovat i takřka 
nepřiměřený počet účastníků řízení, k němuţ musí ovšem stavební úřad přihlédnout, bez 
přihlédnutí k zásadě hospodárnosti, jelikoţ by tím mohla být opomíjena přímo dotčená 
                                                 
9 § 30 odst. 2 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích, v platném znění 
10 § 8 odst. 1 zákona č. 266/1994 Sb., o drahách, v platném znění 
11 Nález Ústavního soudu sp. zn. Pl. ÚS 19/99 ze dne 22. 3. 2000 (N 43/17 SbNU 303; 96/2000 Sb.), 
[cit. 23. 1. 2014]. Dostupně z: http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=Pl-19-99  
 (nelze z pohledu Ústavního soudu pominout, ţe uzavřená legální definice, absolutně vylučující 
moţnost pojmout za účastníky řízení i vlastníky jiných sousedních pozemků neţ pozemků majících 
společnou hranici s pozemkem, který je předmětem řízení (tedy i vlastníky pozemků "za potokem", 
"za cestou", "za zjevně bagatelním co do výměry vklíněným pozemkem ve vlastnictví jiné osoby"), 
jejichţ práva mohou být v řízeních dotčena, omezuje prostor pro správní uváţení správních orgánů 
tam, kde je zjevné, ţe i přes neexistenci společné hranice mohou být práva 
"nemezujícího" souseda dotčena.) 
12 Rozsudek NSS sp. Zn 5 As 67/2009-111 ze dne 19. 06. 2009, [cit. 24.1.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2008/0067_5As__0800111A_prevedeno.pdf 
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práva vlastníků sousedních pozemků či staveb.  Otázka, jaká mohou být přímo dotčená 
práva, a co tento termín znamená vyloţil Nejvyšší správní soud následovně: „„přímým 
dotčením“ umisťovanou stavbou ve smyslu § 34 odst. 1 stavebního zákona z roku 1976 
nutno rozumět takovou možnou změnu poměrů v lokalitě vyvolanou zamýšlenou 
stavbou, která má vliv na podstatu, obsah nebo výkon vlastnických či jiných 
relevantních práv těmi, kdo tato práva mají. Úvaha o tom, že určitý pozemek, příp. 
určitá stavba, je již natolik vzdálen od pozemků, na kterých má být stavba umístěna, že 
jeho přímé dotčení nepřipadá v úvahu, pak musí být podložena skutkovými zjištěními 
vycházejícími z analýzy vzájemné vzdálenosti uvedených pozemků, povahy umísťované 
stavby, příp. pozemku či stavby potenciálně dotčených, a dalších relevantních okolností, 
na základě nichž lze usoudit, zda dotčení připadá v úvahu.“13 Dotčenými právy jsou 
pouze práva, která vychází z aktuálního stavu věci, nikoli zamýšlené v budoucnu, 
a vycházející z platné územní dokumentace.14 
Opačný pohled na označování účastníků ovšem vyznačuje novější judikatura 
Nejvyššího správního soudu, která namítá, ţe „ačkoli byli žadatelé povinni označit jim 
známé účastníky řízení, odpovědnost za správné zjištění okruhu účastníků řízení nesl 
žalovaný. I kdyby tedy žadatelé označili jim známé účastníky řízení, žalovaný by byl 
povinen toto jejich tvrzení prošetřit a případně okruh účastníků řízení upravit dle 
vlastních právních závěrů.  Z toho plyne, že jestliže žadatelé účastníky řízení neoznačili 
vůbec, nikterak to nebránilo projednání jejich žádosti, byť si samozřejmě lze představit, 
že tímto postojem žadatelé stěžují žalovanému jeho úlohu správně stanovit okruh 
účastníků řízení.“15 
Za zváţení stojí, na který z uvedených judikátů by měl být brán zřetel. Dle mého 
názoru by účastníky řízení měli být označeni ti, kteří sousedí přímo s pozemkem 
vlastníka, kterého se např. stavební řízení týká a rozhodnutí Nejvyššího správního soudu 
o povinnosti označovat účastníky řízení stavebním úřadem by mělo být platné 
přiměřeně pro účastníky, jejich pozemky či stavby jsou ve vzdálenosti do 400 metrů 
a nesousedí přímo s pozemkem vlastníka. 
                                                 
13 Rozsudek NSS sp. zn. 7 As 54/2001-85, ze dne 29. 06. 2011, [cit. 23.1.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/0054_7As__110_20110803031748_prevedeno.
pdf  
14 Rozsudek NSS sp. zn. 1 As 25/2007-70, ze dne 24.10.2007, [cit. 23.1.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2007/0025_1As__0700070A_prevedeno.pdf  




1.2.2 Zahájení a průběh územního řízení 
 
Územní řízení se zahajuje na písemnou ţádost účastníka řízení o vydání územního 
rozhodnutí a to dne, kdy tato ţádost došla příslušnému stavebnímu úřadu. 
Z podané ţádosti musí být patrno, kdo ţádost podává, jaké věci je dotčena a co se 
navrhuje. Základním obsahem ţádosti jsou náleţitosti dle § 45 správního řádu, rozšířené 
o základní údaje o poţadovaném záměru, identifikaci pozemku nebo stavby a označení 
dotčených osob – vlastníků, vyplývající z § 86 odst. 1 stavebního zákona a odst. 2, 
kterými jsou doklady prokazující vlastnické právo, závazná stanoviska dotčených 
orgánů a vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury, včetně smluv s nimi.  
Nedílnou součástí návrhu je taktéţ projektová dokumentace, obsahující průvodní 
zprávu, souhrnnou technickou zprávu, výkresovou dokumentaci a dokladovou část. 
Projektová dokumentace musí splňovat podmínky určené vyhláškou č. 499/2006 Sb., 
o dokumentaci staveb, ve znění novelizující vyhlášky č 62/2013 Sb.. Tato vyhláška 
podrobně stanovuje v jejich přílohách dokumentaci samotnou a její náleţitý obsah, 
kterým je například identifikace stavby a její popis, popis vlivu stavby na ţivotní 
prostředí, výkresová dokumentace a zásady hospodaření s energiemi. Zásady 
hospodaření energiemi jsou dány zákonem č. 406/2006 Sb., o hospodaření energií, 
v platném znění, který zapracovává do svého obsahu příslušné právní předpisy 
Evropské unie vymezující energetickou náročnost budov.16 
V případě, ţe podaná ţádost vykazuje nedostatky, je ţádost doplněna na místě, 
pakliţe je to moţné anebo je řízení stavebním úřadem zastaveno do doby odstranění 
nedostatků. Stavební úřad po zahájení územního řízení oznámí jeho zahájení všem 
účastníkům řízení a nařídí ústní jednání.  
O ústním jednání se sepisuje protokol, kromě kterého je moţné pořídit obrazový 
nebo zvukový záznam.  „Protokol obsahuje zejména místo, čas a označení úkonů, které 
jsou předmětem zápisu, údaje umožňující identifikaci přítomných osob, vylíčení průběhu 
předmětných úkonů, označení správního orgánu a jméno, příjmení a funkci nebo 
služební číslo oprávněné úřední osoby, která  úkony provedla. Údaji umožňujícími 
                                                 
16 Směrnice Evropského parlamentu a Rady 2002/91/ES ze dne 16. prosince 2002 o energetické 
náročnosti budov, a dále Směrnice Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. května 
2010 o energetické náročnosti budov. 
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identifikaci fyzické osoby se rozumějí jméno, příjmení, datum narození a místo trvalého 
pobytu, popřípadě jiný údaj podle zvláštního zákona.“17 
Vzhledem k účelnosti můţe spojit ústní jednání s ohledáním na místě, na kterém 
má být záměr vykonán. Nařízení ústního jednání je dle § 87 odst. 1 stavebního zákona 
fakultativní a můţe být od něj upuštěno. V tomto případě stavební úřad stanoví lhůtu ne 
kratší neţ 15 dní pro uplatnění námitek, které lze podat nejpozději při ústním jednání.  
Konání veřejného ústního jednání se oznamuje dle § 87 odst. 2 stavebního zákona 
veřejnou vyhláškou vyvěšenou nejméně 30 dní před zahájením ústního jednání. 
Ve většině případů se má za to, ţe stavební úřad rozhodne bez zbytečného 
odkladu, tedy v co nejkratší době18, nejdéle však do 60 dní od zahájení územního řízení. 
Takto vydané územní rozhodnutí má platnost dva roky od data nabytí právní 
moci, v odůvodněných případech můţe však stavební lhůtu prodlouţit aţ na 5 let dle 
§ 93 stavebního zákona. 
 
1.3 Společné územní a stavební řízení 
 
Společným územním a stavebním rozhodnutím je dle § 94a stavebního zákona 
označována situace, kdy stavebník – ţadatel ţádá o vydání společného územního 
a stavebního povolení a k ţádosti připojí náleţitou projektovou dokumentaci dle 
vyhlášky č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, v platném znění, přičemţ povaha věci 
takto podanou ţádost nevylučuje. Ustanovení o doručování a ústním jednání je zde 
stejné jako v ustanovení § 87 odst. 1 stavebního zákona, pouze s tím rozdílem, ţe je toto 
ustanovení doplněno o lhůtu ne kratší neţ 15 dní pro podání námitek při nenařízení 
ústního jednání. Lze usuzovat, ţe ustanovení o lhůtě při nenařízení ústního jednání platí 
i v případě územního řízení,  zůstává však otázkou, proč toto ujednání není jiţ 
vymezeno v ustanovení o územním řízením a ve společném řízení na něj není pouze 
odkazováno.  
                                                 
17 § 18 odst. 1 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění 
18 Rozsudek NSS sp. zn. 9 Afs 20/2010-74, ze dne 12.08.2010, [cit. 21.1.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2010/0020_9Afs_1000_9c72a4bf_67b6_4dbe_84b1_
4494751a4517_prevedeno.pdf  (Neurčitý právní pojem „bez zbytečného odkladu“ (případně 
„bezodkladně“) dává správním orgánům prostor pro vlastní posouzení délky lhůty, je však zřejmé, ţe 
rozhodnutí musí být vydáno v co nejkratším časovém úseku,) 
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Stavební úřad při tomto společném řízení přezkoumává úplnost náleţitosti 
projektové dokumentace a záměr ţadatele, zda-li postupuje v souladu s územní 
dokumentací, poţadavky na dopravní a technickou infrastrukturu, včetně ostatních 
poţadavků uvedených v § 90 stavebního zákona. 
Při vydání rozhodnutí stavební úřad je povinen zhotovit výrokovou část 
o umístění stavby a stavebním povolení, kde stavební úřad stanoví podmínky pro 
provedení stavby, pokud je to třeba, zabezpečí ochranu veřejných zájmů, dodrţení 
obecných poţadavků na výstavbu a dle potřeby stanoví kontrolní prohlídky. Po nabytí 
právní moci stavebního povolení, je stavební úřad stavebníkovi povinen zaslat jedno 
ověření vyhotovené projektové dokumentace spolu se štítkem obsahujícím identifikační 




1.3.1 Zjednodušené územní řízení 
 
Další formou územního řízení, které lze nalézt ve stavebním zákoně je 
zjednodušení územní řízení. Takto nazvaným územním řízením lze z pohledu 
stavebního úřadu rozhodnout o umístění stavby, o změně vyuţití území a dalších 
náleţitostech uvedených v odstavci 1 § 95 stavebního zákona. Zjednodušené územní 
řízení je moţné pouţít pro případy kdy daný záměr ţadatele je lokací v zastavěném 
území obce, nepoţaduje posouzení vlivu na ţivotní prostředí a dále jsou k ţádosti 
doloţeny stanoviska nebo rozhodnutí dotčených orgánů. V poslední řadě je nutno 
doloţit v praxi občas problematický souhlas vlastníků staveb a pozemků sousedících 
s pozemkem, který je dotčen daným záměrem ţadatele a vyznačen na situačním 
výkresu. 
 
Z poslední věty uvedené výše vyplývá zajímavá úvaha. Po praktické stránce 
ne vţdy lze ovšem získat souhlas vlastníka vedlejšího pozemku. Tato situace můţe 
nastat, kromě odmítnutí poskytnutí souhlasu, za předpokladu, ţe kupříkladu vlastník 
vedlejšího pozemku, ačkoliv v katastru nemovitostí je zapsána adresa jeho trvalého 
pobytu, se na tomto místě určeném trvalým pobytem nezdrţuje a není ho objektivně 
moţné kontaktovat pro udělení souhlasu. Ţadatel zjednodušeného územního řízení 
                                                 
19 § 115 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon 
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v tomto případě je z pohledu zákona určitým způsobem diskriminován, ačkoliv 
objektivně projevil dobrou vůli a snaţil se daného vlastníka pozemku sousedícího 
kontaktovat. V tomto případě by bylo na místě vyuţití judikatury Nejvyššího správního 
soudu uvedeného v kapitole 1.2.1, přesněji rozsudku sp. zn. 1 As 84/2011-137 ze dne 
19. 10. 2011, z kterého vyplývá, ţe ţadatel není povinen označit všechny účastníky 
řízení, tedy ve výše zmíněném případě by se teoreticky mohl tento rozsudek uplatnit 
přiměřeně i na souhlasná stanoviska vlastníků pozemků sousedících. Uplatnit přiměřeně 
je v tomto případě chápáno tak, ţe ţadatel by měl být schopen podloţit jeho poctivý 
záměr kupříkladu potvrzením o nedoručení doporučené zásilky. Subjektivně bych ani 
nepřihlíţel k tomu, ţe takto budou krácena práva některých moţných účastníků řízení. 
V zásadě tato situace nemoţnosti zastiţení moţného účastníka řízení je moţná 
v jakémkoliv druhu správního řízení a práva mohou být relativně krácena i zde. 
 Pakliţe by ţádost nesplňovala jednu z uvedených podmínek pro zjednodušené 
územní řízení, automaticky stavební úřad usnesením rozhodne o provedení územního 
řízení, které oznámí ţadateli bez moţnosti odvolání se. V případě, ţe se takto nestane 
a jsou splněny podmínky zjednodušeného územního řízení, stavební úřad posoudí záměr 
ţadatele a vyhotoví návrh výroku rozhodnutí, který vyvěsí na úřední desce po dobu 
15 dnů a doručí tento návrh ţadateli i dotčeným orgánům jednotlivě.  
Stavební zákon ukládá povinnost ţadateli se zveřejněním doručeného návrhu 
v § 98 odst. 4 stavebního zákona takto: „Žadatel zajistí, aby informace o návrhu výroku 
rozhodnutí byla bezodkladně poté, co jej žadatel obdrží, vyvěšena na místě určeném 
v něm stavebním úřadem, a to po dobu 15 dnů. Informace obsahuje údaje o žadateli, 
o předmětu územního řízení a o veřejném ústním jednání. Součástí informace je grafické 
vyjádření záměru, popřípadě jiný podklad, z něhož lze usuzovat o architektonické nebo 
urbanistické podobě záměru a o jeho vlivu na okolí. Pokud žadatel informaci nevyvěsí, 
stavební úřad opakuje vyvěšení návrhu výroku rozhodnutí na úřední desce podle 
odstavce 3, nebo rozhodne usnesením o provedení územního řízení, pokud mělo 
porušení této povinnosti žadatele za následek zkrácení práv účastníků územního řízení. 
V případě, že se neprokáže opak, má se za to, že žadatel povinnost vyvěšení informace 
splnil.“  
V případě, ţe alespoň jeden z účastníků má námitek proti výroku usnesení, je 
oprávněn je podat písemně ve lhůtě do 15 dní ode dne vyvěšení návrhu.  V opačném 
případě se rozhodnutí pokládá za vydané, nabývá právní moci a není moţné se proti 
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němu odvolat. Po takto vydaném pravomocném rozhodnutí stavební úřad doručí 
ţadateli úplné znění územního rozhodnutí s odůvodněním, doloţkou právní moci 
a s vyobrazením celkové situace v měřítku katastrální mapy.  
 
1.3.2 Územní souhlas 
 
Územní souhlas je institutem, který poměrně zjednodušuje umístění stavby 
na pozemek oproti územnímu souhlasu. Územního souhlasu lze uţít pro stavby, jenţ 
nemají vliv na okolí a jsou plánovány v intravilánu obce. Stavební zákon stanoví 
i taxativní výčet staveb, pro které lze územní souhlas vydat. Mezi tyto stavby lze zařadit 
především stavby jednoduché ohlašované dle § 104 stavebního zákona a stavby jenţ 
nepodléhají stavebnímu povolení ani ohlašování dle § 103 stavebního zákona. K udělení 
územního souhlasu je potřebné podat ţádost na místně příslušný stavební úřad 
obsahující obecné náleţitosti rozšířené o souhlasné stanoviska dotčených orgánů 
a vlastníků pozemní a technické infrastruktury. Nedílnou součástí jsou jiţ v předešlé 
kapitole zmíněná souhlasná stanoviska vlastníků pozemků sousedících, jednoduchý 
popis záměrů.  
Stavební úřad vydává územní souhlas do třiceti dní ode dne podání ţádosti, 
přičemţ tento souhlas se neprojednává v územním řízení a o námitkách osob vlastnících 
sousedící pozemky se nerozhoduje. Nabytí právní moci územního souhlasu je určeno 
zákoně ke dni doručení ţadateli. Na základě judikatury20 Nejvyššího správního soudu 
bylo do stavebního zákona zapracováno ustanovení o moţnosti přezkumu: „Územní 
souhlas lze přezkoumat v přezkumném řízení, které lze zahájit do 1 roku ode dne, kdy 
územní souhlas nabyl právních účinků. Rozhodnutí ve věci v přezkumném řízení 
v prvním stupni nelze vydat po uplynutí 15 měsíců ode dne, kdy územní souhlas nabyl 
právních účinků.“21  
V případě, kdy ţádost nebo záměr nesplňuje podmínky pro vydání územního 
souhlasu, je takovéto řízení převedeno na územní řízení bez moţnosti odvolání. Územní 
souhlas je platný dva roky od jeho vydání, přičemţ tato lhůta nemůţe být dodatečně 
prodluţována.  
                                                 
20 Rozsudek NSS sp. zn.1 As 92/2008-76, ze dne 22.01.2009, [cit. 24.1.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2008/0092_1As__0800076A_prevedeno.pdf  
21 § 96 odst. 4 zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon, v platném znění 
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Ustanovení o platnosti územního souhlasu lze ovšem rozšířit o § 96 
odst. 8 stavebního zákona, který taxativně vymezuje případy, na jejímţ základě územní 
souhlas platnosti nepozbývá.  
 
1.3.3 Společný územní souhlas a souhlas s provedením ohlášeného 
stavebního záměru 
 
Institut tzv. společného souhlasu je jedním z nejrychlejších a nejjednodušších 
forem územního rozhodování. Pakliţe ţadatelův záměr splňuje poţadavky § 96 uvedené 
v předchozí kapitole a § 105 stavebního zákona, zmíněné níţe, můţe podat ţádost 
o společný územní souhlas a souhlas s provedením ohlášeného záměru. Při posuzování 
společného souhlasu stavební úřad prověřuje, zda-li ţadatel splnil náleţitosti pro územní 
souhlas a je-li jeho podání o ohlášení celistvý a úplný, souhlas doručí stavební úřad 
ţadateli, vlastníkům pozemkům sousedících a dotčeným orgánům. Ţadateli se navíc 
doručuje potvrzená projektová dokumentace ke stavbě a štítek obsahující identifikační 
údaje o ohlášení stavebního záměru. Společný souhlas je právoplatný dnem doručení 
ţadateli, přičemţ jeho relativní doba platnosti je dva roky od doručení. Relativní tato 
doba dvou let je z toho důvodu, ţe platnost společného souhlasu je určena na dobu pro 
započetí stavby. Jakmile ţadatel, v této fázi jiţ stavebník, započne stavbu, je doba 
platnosti relativně časově neomezená. 
 
Ohlášení 
Zvláštními poţadavky pro společný souhlas dle § 105 stavebního zákona jsou 
poţadavky pro tzv. ohlášení. Náleţitostmi ohlášení jsou identifikační údaje 
o stavebníkovi a jeho záměru - rozsahu, účelu a způsobu s dobou provádění. Nedílnou 
součástí ţádosti o ohlášení je územní rozhodnutí o umístění stavby popř. územní 
souhlas, souhlasná stanoviska dotčených orgánů, vlastníků veřejné dopravní a technické 
infrastruktury, včetně vlastníků pozemků sousedících. Nejdůleţitější částí ohlášení je 
projektová dokumentace, která se předkládá v zásadě ve dvojím vyhotovení (pozn. 
projektová dokumentace se ve většině případů vyhotovuje v šesti vyhotoveních, kde 
první dvě „paré“ se předkládají stavebnímu úřadu, „paré“ 3 a 4 zůstávají stavebníkovi 
a zbylé dvě jsou pro stavební firmy realizující stavební záměr).  
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Projektová dokumentace musí dle odstavce 2 § 105 stavebního zákona 
(pro písmeno a) aţ e) § 104) obsahovat průvodní zprávu, souhrnnou technickou 
dokumentaci, situaci stavby, dokladovou část, zásady organizace výstavby 
a dokumentaci objektů. Tato dokumentace je přesněji definována ve vyhlášce 
č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb ve znění pozdější novelizující vyhlášky 
č. 62/2013 Sb. 
V případech neúplnosti ţádosti nebo nesplnění podmínky pro vydání souhlasu 
s ohlášeného stavebního záměru stavební úřad rozhodne usnesením o převedení 
na stavební řízení, které je oznamováno pouze stavebníkovi bez moţnosti odvolání se. 
Ohlášení podléhají stavby jednoduché ve smyslu § 104, kterými jsou: 
„a) stavby pro bydlení a pro rodinnou rekreaci do 150 m2 celkové zastavěné 
plochy, s jedním podzemním podlažím do hloubky 3 m a nejvýše s dvěma nadzemními 
podlažím a  podkrovím, 
b) podzemní stavby do 300 m2 celkové zastavěné plochy a hloubky do 3 m, pokud 
nejsou vodním dílem nebo stavbou podle § 16 odst. 2 písm. d), 
c) stavby do 300 m
2
 celkové zastavěné plochy a výšky do 10 m, s výjimkou staveb 
pro bydlení, a haly do 1 000 m2 celkové zastavěné plochy a výšky do 15 m, pokud tyto 
stavby a haly  budou nejvýše s jedním nadzemním podlažím, nepodsklepené a dočasné 
na dobu nejdéle  3 let; dobu dočasnosti nelze prodloužit, 
d) stavby do 50 m
2
 celkové zastavěné plochy a do 5 m výšky s jedním nadzemním 
podlažím, podsklepené nejvýše do hloubky 3 m, 
e) stavby pro reklamu podle § 3 odst. 2, 
f) stavby odstavných, manipulačních, prodejních, skladových nebo výstavních 
ploch o výměře nad 300 m2 nejvíce však do 1 000 m2, které neslouží pro skladování 
nebo manipulaci s hořlavými látkami nebo látkami, které mohou způsobit znečištění 
životního prostředí, 
g) stavby zařízení staveniště, neuvedené v § 103 odst. 1 písm. e) bodě 1, 
h) stavby opěrných zdí do výšky 1 m, které hraničí s veřejně přístupnými 
pozemními komunikacemi nebo s veřejným prostranstvím, 
i) terénní úpravy neuvedené v § 103 odst. 1 písm. b), 
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j) udržovací práce na stavbě neuvedené v § 103 odst. 1 písm. c), 
k) stavební úpravy pro změny v užívání části stavby, kterými se nezasahuje 
do nosných konstrukcí stavby, nemění se její vzhled a nevyžadují posouzení vlivů 
na životní prostředí.“22 
S výše citovaným taxativním výčtem staveb jednoduchých nastává otázka, jak 
jsou stavby jednoduché, resp. jejich výměra, určeny. Pravděpodobně stavby těchto 
výměr by neměly narušovat veřejný zájem (Veřejný zájem je definován § 132 odst. 3 
stavebního zákona, ovšem lze se ztotoţnit s výkladem veřejného zájmu dle internetové 
encyklopedie o právu: „Veřejný zájem se chápe jako protiklad zájmů soukromých, 
od nichž se liší tím, že okruh osob, jimž tento zájem svědčí, je vždy neurčitý: může 
přitom jít o zájem celospolečenský, lokální nebo skupinový.“)23 a být v jeho souladu, 
ovšem jen těţko si lze představit halu v intravilánu obce, dočasnou nebo skladovací, 
o velikosti půdorysu 1000 m2 a výšky 15 metrů, která není v rozporu s veřejným 
zájmem. Oproti tomu je nutné poznamenat, ţe stavby pro bydlení a rodinnou rekreaci 
do 150 m
2
 pravděpodobně ve veřejném zájmu budou vţdy, není mi ovšem zcela jasné, 
jak byla výměra určena a na základě jakých poznatků, za předpokladu, ţe dřívější 
právní úpravou byly stavby jednoduché pro bydlení určeny výměrou do 300 m2.24 
Subjektivně se domnívám, ţe těmito výměrami dochází k upřednostňování zájmů 
obchodních společností před zájmy občanů, kteří jsou takto znevýhodněni. 
Je-li podání ohlášení bez vad a v souladu s platnými zákonnými předpisy, 
stavební úřad je povinen vydat souhlas s provedením stavebního záměru a to nejpozději 
ve lhůtě do třiceti dní od data podání ohlášení. Souhlas musí dle § 106 odstavce 2 
stavebního zákona obsahovat informace totoţné s informacemi na ohlášení. Takto 
vydaný souhlas nabývá účinnosti dnem doručení stavebníkovi včetně doručení štítku 
s informacemi o stavebním záměru, doručí se i osobám vlastnící pozemky sousedící, 
kteří se proti souhlasu mohou bránit v přezkumném řízení, jenţ lze zahájit do jednoho 
roku od nabytí právní moci souhlasu. Platnost vydaného právoplatného souhlasu činí 
dva roky od data vydání. 
  
                                                 
22 § 104 odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon 
23 Veřejný zájem. Iuridictum: Encyklopedie o právu [online]. 2009 [cit. 2014-01-30]. Dostupné z: 
http://iuridictum.pecina.cz/w/Veřejný_zájem  
24 Např. jiţ vyhláška č. 85/1976 Sb., o podrobnější úpravě územního řízení a stavebního řádu 
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1.4 Stavební řízení 
 
Stavební řízení můţe být zahájeno ţádostí o stavební povolení nebo rozhodnutím 
stavebního úřadu v případě, kdy ohlašovaný záměr není v souladu s podmínkami pro 
vydání souhlasu s provedením ohlášeného stavebního záměru.  
Stavební povolení je vyţadováno u všech staveb s výjimkou staveb 
nepodléhajícím stavebnímu povolení ani ohlášení a staveb jednoduchých uvedených 
v kapitole 1.3.3 resp. § 104 stavebního zákona.  
Účastníkem takto vzniklého stavebního řízení je vlastník stavebního pozemku, 
na kterém má být stavba prováděna, stavebník, vlastníci pozemků sousedících, pokud je 
jejich vlastnické právo prováděním stavby přímo dotčeno a další účastníci dle § 109 
stavebního zákona.  
Po obsahové stránce se ţádost o stavební povolení nikterak razantně nemění 
od ohlášení, je ovšem rozšířena o připojené dokumenty, kterým je například plán 
kontrolních prohlídek stavby. Samotná projektová dokumentace je nepatrně rozšířenou 
formou dokumentace pro ohlášení stavby, jenţ je specifikována v příloze vyhlášky 
č. 62/2013 Sb., vyhláška ze dne 28. února 2013, kterou se mění vyhláška 
č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb. Tato dokumentace musí být celistvá a bez vad, 
v opačném případě stavební úřad je povinen vyzvat stavebníka o její doplnění v patřičné 
lhůtě a upozorní stavebníka, pakliţe tak neučiní, řízení zastaví.25 Stavební úřad 
po podání ţádosti přezkoumá, zdali je ţádost a připojené podklady v souladu s územní 
plánovací dokumentací, případně regulačním plánem, je zohledněn příjezd ke stavbě 
slouţící jejímu řádnému uţívání a jsou splněny obecné poţadavky na výstavbu.  
Po přezkumu náleţitostí a obsahu podané ţádosti stavební úřad nařídí ústní 
jednání, které oznámí účastníkům řízení a dotčeným orgánům nejméně deset dní před 
jeho zahájením, pakliţe je to účelné, spojí ústní jednání s ohledáním na místě. 
Od ústního jednání popřípadě ohledáním na místě můţe stavební úřad upustit tehdy, 
                                                 
25 Rozsudek NSS sp. zn.9 As 69/2011-64, ze dne 07.12.2011, [cit. 29.1.2014]. Dostupné z 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2011/0069_9As__110_20111209125031_prevedeno.
pdf (Jinými slovy stavební zákon nedává stavebnímu úřadu pravomoc ţádost o stavební povolení, 
opírající se o nedostatečně zpracovanou projektovou dokumentaci, bez dalšího zamítnout, ale určuje 
postup stavebního úřadu,který musí vyzvat stavebníka, aby ţádost v přiměřené lhůtě doplnil, 
popřípadě aby ji uvedl do souladu s podmínkami územního rozhodnutí, a upozorní jej, ţe jinak 
stavební řízení zastaví.) 
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kdyţ jsou mu dobře známy poměry staveniště a ţádost poskytuje dostatečný podklad 
pro posouzení.  
Účastníci řízení mohou uplatnit své námitky a důkazy nejpozději v den ústního 
jednání, bylo-li však od něj upuštěno určí lhůtu pro podání námitek. Námitky účastníků 
řízení mohou být přípustné pouze tehdy, pakliţe je projektovou dokumentací 
a způsobem uţívání stavby dotčeno jejich vlastnické právo. K ostatním námitkám se 
nepřihlíţí a taktéţ nemůţe být přihlédnuto k námitkám, které byly nebo mohly být 
uplatněny při územním řízení. V případě, ţe účastníci řízení mezi sebou neučiní dohodu 
v namítaných aspektech, stavební úřad námitky, které nepřesahují jeho působnost, 
posoudí na základě obecných poţadavků na výstavbu, technických norem a na základě 
stanovisek dotčených orgánů.  
Rozhodnutí stavebního úřadu se je podmíněno lhůtami uvedenými v § 122 odst. 3 
stavebního zákona takto: „V jednoduchých věcech, zejména lze-li rozhodnout 
na základě dokladů předložených stavebníkem, rozhodne stavební úřad bez zbytečného 
odkladu, nejdéle však do 60 dnů ode dne zahájení stavebního řízení; ve zvlášť složitých 
případech stavební úřad rozhodne nejdéle do 90 dnů.“26  
Po rozhodnutí stavební úřad vydá stavební povolení, kde stanoví podmínky pro 
provádění stavby, ochranu veřejných zájmů a dodrţení obecných poţadavků 
na výstavbu. Dle potřeb, ve většině případů po domluvě se stavebníkem, jsou 
dohodnuty kontrolní prohlídky stavby. Po nabytí právní moci stavebního povolení 
stavební úřad zašle stavebníkovi ověřenou projektovou dokumentaci. K této projektové 
dokumentaci stavební úřad připojí štítek obsahující identifikační údaje o povolené 
stavbě. Stavební povolení je vydáno na dobu dvou let, v které je povinen stavebník 
stavební záměr začít. Lhůtu je moţné ovšem v odůvodněných případech na ţádost 
stavebníka prodlouţit a to před datem uplynutí platnosti. Ostatním účastníkům řízení je 





                                                 
26 § 112 odst. 3 zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon 
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1.5 Správní delikty 
 
Se stavebním řízením mají spojitost i správní přestupky, jakoţto delikty. Jedná se 
o určité protiprávní jednání, jehoţ se dopouští fyzická či právnická osoba, která jedná 
v rozporu se zákonnými předpisy, přičemţ znaky těchto protiprávních jednání jsou 
uvedeny v tomto případě ve stavebním zákoně. 
Aby mohlo dojít k protiprávnímu jednání, je zapotřebí, aby přestupek naplňoval 
znaky jak formální, tak i materiální, přičemţ toto jednání musí porušovat nebo 
ohroţovat zájem společnosti.27,28 S takto vzniklým přestupkem je spojeno i zavinění, 
jenţ je vţdy nutné prokázat, blíţe k prokázání zavinění rozsudek NSS: „Jestliže 
uživatelé stavby byli v dobré víře v právní stav kupované nemovitosti a nevyšly najevo 
žádné pochybnosti o tom, že stavba není zkolaudována, chybí zavinění jako znak 
skutkové podstaty přestupku“.29 
Stavební zákon zakotvuje v § 178 stavebního zákona a následujících paragrafech 
přestupky a jejich skutkové znaky. § 178 stavebního zákona taxativně vyčítá přestupky, 
kterých se dopouští fyzické osoby, popř. fyzická osoba jakoţto stavebník, obdobně tak 
i § 179 stavebního zákona platný pro fyzické osoby na pozici stavbyvedoucí, stavební 
dozor a vlastník stavby a autorizovaný inspektor. V § 180 stavební zákon vyčleňuje 
správní delikty, jenţ se mohou dopustit právnické a podnikající fyzické osoby. 
V kaţdém tomto ustanovení stavebního zákona je v neposlední řadě zakotvena sankci, 
v tomto případě pokuta, resp. její maximální výše. Výše minimální není stanovena 
z důvodu tzv. likvidačních pokut, vyplývající z nálezu Ústavního soudu: „zákonem 
stanovená minimální výše pokuty musí být nastavena tak, aby umožňovala alespoň 
do určité míry zohlednit majetkové a osobní poměry delikventa, v daném případě tak, 
aby uložení pokuty, byť i v minimální výši, nemělo pro delikventa likvidační účinek, 
případně aby nezpůsobovalo, že podnikatelská činnost po značné (několikaleté) časové 
období ztratí jakýkoliv smysl.“30 
Nejčastějším příkladem jsou tzv. „černé stavby“. Stavby, které jsou realizovány 
bez platného popř. vydaného územního rozhodnutí či stavebního povolení. Stavební 
                                                 
27 §2 odst.1 zákona č. 200/1990 Sb., o přestupcích, v platném znění 
28 Rozsudek NSS sp. zn.7 As 18/2004-48, ze dne 17.02.2005, [cit. 18.03.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2004/0018_7As__0400048A_prevedeno.pdf  
29 Rozsudek NSS sp. zn. 5 As 24/2004-59, ze dne 22.03.2005, [cit. 18.03.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2004/0024_5As__0400059A_prevedeno.pdf  
30 Nález Ústavního soudu sp. zn. 3/02, ze dne 13.08.2002, [cit. 18.03.2014]. Dostupné z: 
http://nalus.usoud.cz/Search/GetText.aspx?sz=Pl-3-02  
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úřad při zjištění takto vzniklé nebo vznikající stavby zahájí ex offo (z moci úřední) dle 
§ 129 stavebního zákona Nařízení o odstranění stavby. V menšině případů dochází 
k odstranění stavby celé, popř. její protiprávní části, přičemţ toto odstranění stavby se 
činí jen ve výjimečných případech. V ostatních případech, jenţ je v praxi obvyklejší 
„stavební úřad zahájí řízení o odstranění stavby uvedené v odstavci 1 písm. b). 
V oznámení zahájení řízení vlastníka nebo stavebníka poučí o možnosti podat ve lhůtě 
30 dnů od zahájení řízení žádost o dodatečné povolení stavby. Byla-li žádost 
o dodatečné povolení podána před zahájením řízení o odstranění stavby, má se za to, že 
byla podána v okamžiku zahájení  řízení o odstranění stavby. Pokud stavebník nebo 
vlastník stavby požádá ve stanovené lhůtě o její dodatečné povolení, stavební úřad 
přeruší řízení o odstranění stavby a vede řízení o podané žádosti. Jde-li o stavbu 
vyžadující stavební povolení, žadatel předloží podklady předepsané k žádosti o stavební 
povolení. (...) V řízení o dodatečném povolení stavby stavební úřad postupuje přiměřeně 
podle § 90 a § 110 až 115; ohledání na místě je povinné. Účastníky řízení o dodatečném 
povolení stavby jsou osoby uvedené v § 109, a pokud je v řízení posuzováno umístění 
stavby nebo změna oproti územnímu rozhodnutí, rovněž osoby uvedené v § 85. 
Na uplatňování námitek účastníků řízení o dodatečném povolení stavby se obdobně 
použijí ustanovení o uplatňování námitek v územním a stavebním řízení.“31 Takto 
zřízenou stavbu lze dodatečně ovšem povolit jen tehdy, pakliţe není v rozporu 
s veřejným zájmem, územně plánovací dokumentací a v rozporu s obecnými poţadavky 
na výstavbu.  Při vydání dodatečného povolení je řízení o odstranění stavby zastaveno 
a stavební úřad v tomto dodatečném povolení uvede podmínky pro dokončení stavby, 
v případě, ţe se jedná o stavbu rozestavěnou. 
 
1.6 Nezákonné rozhodnutí správního úřadu 
 
 
Oproti správním deliktům, kterých se můţe dopustit stavebník, je na tomto místě 
třeba zmínit i protiprávní jednání úředníků správních úřadů, v tomto případě stavebních 
úřadů. Protiprávního jednání na straně úředníka stavebního úřadu se lze dopustit 
několika způsoby.  
                                                 
31 § 129 odst. 2 zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon 
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Prvním ze způsobů je opomenutí, ve většině případů nedbalost. Za nedbalost lze 
označit takové protiprávní jednání, kterého se dopouští úředník tehdy, jestliţe existuje 
předpoklad, ţe o dané okolnosti měl a mohl vědět a měl i tak činit a přesto neučinil. 
V obecné rovině lze konstatovat, ţe nedbalostním jednáním můţe být například 
nedodrţení zákonné lhůty, jenţ je dána správním řádem či stavebním zákonem, nebo 
neúmyslným špatným posouzením daného skutkového stavu.  
Oproti nedbalosti lze vyčlenit další způsob protiprávního jednání, kterým v daném 
případě můţe být úmysl úředníka a jeho snaha porušit nebo omezit zákonem chráněný 
zájem, například úmyslné nerozhodnutí ve věci samé v zákonem dané lhůtě nebo 
úmyslně špatným posouzením věci. 
Nápravou výše zmíněných protiprávních jednání můţe být na prvním místě při 
nedodrţení lhůty ochrana před nečinností dle § 80 správního řádu. V případech nevydá-
li správní orgán rozhodnutí ve věci (blíţe definováno soudním řádem správním jako: 
„úkon správního orgánu, jímž se zakládají, mění, ruší nebo závazně určují jeho práva 
nebo povinnosti“32) do zákonem stanovené lhůty, je ţadatel oprávněn podat 
k nadřízenému správnímu orgánu ţádost o opatření proti nečinnosti (předmětem 
ochrany je pak ochrana práv dle čl. 36 odst. 1 Listiny základních práv a svobod). Nelze 
se ovšem domáhat vydání jakéhokoliv rozhodnutí, ale pouze takového, jenţ je 
v kompetenci správního orgánu a týkajícího se určitého právního aktu33 a ve věci 
samé34.  Nadřízený správní orgán by o této ţádosti měl neprodleně a bez zbytečného 
odkladu rozhodnout a učinit nejlépe moţné opatření. Mezi opatření proti nečinnosti lze 
zařadit především přikázání nečinnému správnímu orgánu, aby v dané věci bezodkladně 
rozhodl (v praxi se slovo bezodkladně pouţívá takřka vţdy, ale ve většině případů je 
doplnění poznámkou, nejdéle ve lhůtě 15 dní), nadřízený správní orgán můţe taktéţ 
rozhodnout v dané věci sám nebo můţe daným řízením usnesením pověřit správní orgán 
                                                 
32 §65 odst. 1. zákona č. 150/2002 Sb., soudní řád správní, v platném znění 
33 Rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové sp. zn. 52 Ca 28/2004-67, ze dne 26.8.2004. [cit. 
3.5.2014], publikovaný ve sbírce rozhodnutí NSS č. 11/2004 – č. 362. (Ţalobou na ochranu proti 
nečinnosti správního orgánu podle § 79 odst. 1 soudního řádu správního se lze domáhat, aby soud 
uloţil správnímu orgánu povinnost vydat jenom takové rozhodnutí nebo osvědčení, jeţ má dostatečný 
právní podklad a jehoţ vydání je v pravomoci správního orgánu; nadto musí být správní orgán 
nečinný při vydání rozhodnutí ve věci samé. Institutem ochrany proti nečinnosti správního orgánu se 
proto nelze úspěšně domáhat uloţení povinnosti správnímu orgánu vydat rozhodnutí nebo osvědčení 
o tom, ţe ţalobce je účastníkem správních řízení o změně v uţívání stavby podle ustanovení § 85 
stavebního zákona.) 
34 Rozsudek NSS sp. zn. 7 Afs 33/2003–80, ze dne 30.9.2004. [cit. 3.5.2014], Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2003/0033_7Afs_0300080A_prevedeno.pdf 
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jiný a to v daném správním obvodu.35 V některých extrémních případech, přesněji 
tehdy, jestliţe daný správní orgán na příkaz nereaguje, nebo je-li nečinný i nadřízený 
správní orgán, lze se bránit téţ soudní ţalobou na ochranu proti nečinnosti správního 
orgánu. Blíţe tento případ je definován v občanském soudním řádu následovně: „ ten, 
kdo bezvýsledně vyčerpal prostředky, které procesní předpis platný pro řízení 
u správního orgánu stanoví k jeho ochraně proti nečinnosti správního orgánu, může se 
žalobou domáhat, aby soud uložil správnímu orgánu povinnost vydat rozhodnutí ve věci 
samé nebo osvědčení...“36 V náleţitostech ţaloby, se vedle obecných náleţitostí musí 
téţ označit důkazy, jenţ vyličují rozhodné skutečnosti o nečinnosti správního orgánu 
a současně jsou označeny i důkazy této nečinnosti. V neposlední řadě je zapotřebí řádně 
formulovaný ţalobní petit (věc, postup nebo rozhodnutí, které se ţalobce domáhá). 
Správní soud v případě, kdy řízení bylo zahájeno a správní orgán je nečinný nebo se 
dopouští neodůvodněných průtahů o ţalobě rozhodne a nařídí vydání rozhodnutí 
správnímu orgánu. 
S nedodrţením stanovených lhůt a nesprávným rozhodnutím správního orgánu je 
spjata téţ nemajetková újma, která vzniká v důsledku protiprávních jednání. 
V konfrontaci se zákonem č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při 
výkonu veřejné moci rozhodnutím, v platném znění, je „nesprávným úředním postupem 
porušení povinnosti učinit úkon nebo vydat rozhodnutí v zákonem stanovené lhůtě. 
Nestanoví-li zákon pro provedení úkonu nebo vydání rozhodnutí žádnou lhůtu, považuje 
se za nesprávný úřední postup rovněž porušení povinnosti učinit úkon nebo vydat 
rozhodnutí v přiměřené37 lhůtě.“38 a obdobně dle § 7 zákona č. 82/1998 Sb je moţná 
náhrada škody za nezákonné rozhodnutí. V souvislosti s nezákonností rozhodnutí 
a nesprávným úředním postupem je spjat i zákon č. 40/2009 Sb.,trestní zákoník, 
v platném znění, jenţ popisuje skutkovou podstatu nezákonných rozhodnutí ve dvou 
variantách, ve variantě nedbalostní dle § 330 odst. 1 pod pojmem maření úkonu úřední 
osoby z nedbalosti („Úřední osoba, která při výkonu své pravomoci z nedbalosti zmaří 
nebo podstatně ztíží splnění důležitého úkolu, bude potrestána odnětím svobody 
                                                 
35 §80 odst 1. a 4 zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, v platném znění 
36 § 79 odst. 1 zákona č. 150/2002 Sb., soudní řád správní, v platném znění 
37 Přiměřená lhůta je téţ zakotvená v čl. 6 Evropské úmluvy o ochraně lidských práv, ve znění 
Protokolu č. 11 a 14 
38 § 13 odst. 1 zákona č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při výkonu veřejné moci 
rozhodnutím, v platném znění 
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až na jeden rok nebo zákazem činnosti.“39) a obdobně ve variantě spojené s úmyslným 
trestním činem dle § 329 odst. 1 pod pojmem překročení pravomoci úřední osoby („(1) 
Úřední osoba, která v úmyslu způsobit jinému škodu nebo jinou závažnou újmu anebo 
opatřit sobě nebo jinému neoprávněný prospěch 
a) vykonává svou pravomoc způsobem odporujícím jinému právnímu předpisu, 
b) překročí svou pravomoc, nebo 
c) nesplní povinnost vyplývající z její pravomoci, 
bude potrestána odnětím svobody na jeden rok až pět let nebo zákazem 
činnosti.“40). V případech, kdy poškozený bude nárokovat nemajetkovou újmu je nutné 
podání patřičné ţaloby k místně a věcně příslušnému soudu. Při podání trestního 
oznámení je oznámení podáváno ústně do protokolu nebo písemně na Policii ČR popř. 
na státním zastupitelství. V obou případech, kromě obecných náleţitostí, musí být 
označeny důvody podání a důkazy prokazující nemajetkovou újmu nebo spáchání 
trestního činu. 
 
1.7 Obecné požadavky na využití území 
 
Stavební zákon se v mnoha svých ustanoveních odkazuje na vyhlášku 
č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném znění. Uvedená 
vyhláška stanoví obecné poţadavky na vyuţití území, podmínky na umísťování staveb 
na pozemcích apod. V prvotních ustanoveních této vyhlášky se nachází vysvětlení 
základních a důleţitých pojmů, mezi které patří zejména stavba pro bydlení, bytový 
dům a rodinný dům, blíţe v § 2 uvedené vyhlášky: „Stavbou pro bydlení je  
1. bytový dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena,  
2. rodinný dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může 
mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží 
a podkroví.“41 Takto definované stavby pro bydlení jsou umístěny na plochách pro 
bydlení, které jsou vymezeny za účelem zajištění podmínek pro kvalitu prostředí, jenţ 
                                                 
39 § 330 odst. 1 zákona č. 40/2009 Sb., trestní zákoník, v platném znění 
40 § 329 odst. 1 zákona č. 40/2009 Sb., trestní zákoník, v platném znění  
41 §2 písm. a) vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném znění 
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umoţňuje nerušený a bezpečný pobyt, včetně relaxace a rekreace. S tím je také spojená 
tzv. pohoda bydlení, kterou blíţe definuje a její sloţky vyjmenovává rozsudek 
Nejvyššího správního soudu následovně: „Souhrn činitelů a vlivů, které přispívají 
k tomu, aby bydlení bylo zdravé a vhodné pro všechny kategorie uživatelů, resp. aby 
byla vytvořena vhodná atmosféra klidného bydlení; pohoda bydlení je v tomto pojetí 
dána zejména kvalitou jednotlivých složek životního prostředí, např. nízkou hladinou 
hluku (z dopravy, výroby, zábavních podniků, ze stavebních prací aj.), čistotou ovzduší, 
přiměřeným množstvím zeleně, nízkými emisemi pachů a prachu, osluněním apod.; pro 
zabezpečení pohody bydlení se pak zkoumá intenzita narušení jednotlivých činitelů 
a jeho důsledky, tedy objektivně existující souhrn činitelů a vlivů, které se posuzují 
každý jednotlivě a všechny ve vzájemných souvislostech.“42 Tento pojem ovšem ještě 
blíţe a přesněji zpřesňuje pozdější judikatura Nejvyššího správního soudu a doplňuje ji 
o „jednotlivé činitele ovlivňující pohodu bydlení (kvalitu prostředí), mezi které náleží 
také podstatné snížení odstupové vzdálenosti mezi budovami, úbytek oblohové složky, 
omezení výhledu, a tedy i míra oslunění a osvětlení bytu, a narušení soukromí, protože 
i tyto složky se na pohodě bydlení podílejí.“43 
Jiţ zmíněné plochy pro bydlení tvoří pozemky, mající určitou velikost, polohu 
a uspořádání. Při rozšíření těchto pozemků na pozemky stavební, musí dané vlastnosti 
umoţňovat realizaci, umístění a uţívání stavby, pro který byla tato stavba navrhnuta. 
Daný stavební pozemek musí být vymezen i z ohledu napojení na dopravní 
infrastrukturu (kde ke stavbě musí být vedena zpevněná pozemní komunikace o šíři 2,5 
metrů, končící ne dále neţ 50 metrů od stavby), včetně ploch pro parkování a stání, 
nakládání s odpady a odpadní vodou včetně vsakování a odvodu sráţkových vod mimo 
plochy zastavěné.  
Nároky na umísťování staveb dle stavebního zákona jsou upřesněny v hlavě druhé 
jiţ zmíněné vyhlášky. Stavbu umístěnou na pozemek musí být především moţno 
připojit na technickou infrastrukturu a pozemní komunikace. Situace stavby nesmí 
ovšem zasahovat a být v kolizi s ochrannými pásmy energetiky a dalšími druhy 
ochranných pásem a v neposlední řade musí být zajištěn přístup poţární techniky. 
Obecně se má za to, ţe stavba a její umístění na pozemek je navrţeno tak, ţe nezasahuje 
                                                 
42 Rozsudek NSS sp.zn. 2 As 44/2005-116 ze dne 02.02.2006, [cit. 20.03.2014]. Dostupné z: 
http://www.nssoud.cz/files/SOUDNI_VYKON/2005/0044_2As__0500116A_prevedeno.pdf  




a ani neznemoţňuje zástavbu pozemku vedlejšího, sousedícího. S tímto je spojena 
i odstupová vzdálenost staveb blíţe specifikovaná v § 25 vyhlášky č. 501/2006 Sb, 
o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném znění. V příkladu za pomoci 
ustanovení § 25 vyhlášky č. 501/2006 Sb, o obecných poţadavcích na vyuţití území, 
v platném znění, lze uvézt, příklad umístění dvou samostatně stojících rodinných domů, 
jenţ nejsou situovány v proluce. Tyto domy musí být dne vyhlášky umístěny tak, aby 
kaţdý z nich byl nejméně dva metry vzdálenostně od společné hranice pozemku, 
přičemţ minimální vzdálenost celková je 7 metrů v odstupu obou staveb. Ovšem 
v situaci, kdy tomu brání okolnosti, podmínky pozemku, je moţnost, aby tyto stavby 
měli dle vyhlášky mezi sebou vzdálenost 4 metrů. V praxi těmito odstupovými 
vzdálenosti lze ovšem dosáhnout i nezastavěnosti pozemku sousedního, kde stavba 
nestojí, prozatím během výstavby ještě není plánována. První jiţ stavěný dům se umístí 
na minimální vzdálenost 2 metrů od společné hranice, přičemţ v době povolení 
takového umístění domu nebyly vzneseny námitky vlastníkem pozemků vedlejšího, je 
moţné, ţe po určitém čase, při změně např. vlastnických poměrů, se pozemek vedlejší 
stane nezastavitelným, jelikoţ tomu tak brání minimální odstupová vzdálenost 4 metrů, 
kde v praxi se tomu tak občas děje a je tím záměrně znemoţněna zástavba pozemků 
sousedících. Výjimku by sice s ohledem na předešlé mohlo tvořit ustanovení § 25 
odstavce 6 vyhlášky č. 501/2006 Sb, o obecných poţadavcích na vyuţití území, 
v platném znění („s ohledem na charakter zástavby je možno umístit až na hranici 
pozemku rodinný dům, garáž a další stavby a zařízení související s užíváním rodinného 
domu. V takovém případě nesmí být ve stěně na hranici pozemku žádné stavební otvory, 
zejména okna, větrací otvory; musí být zamezeno stékání dešťových vod nebo spadu 
sněhu ze stavby na sousední pozemek; stavba, její část nesmí přesahovat na sousední 
pozemek.“44), ovšem jak jiţ bylo navozeno v počátku tohoto příkladu, jedná se 
o samostatně stojící rodinný dům, a tedy nelze se ztotoţnit s tím, ţe takovéto umístění 
stavby je s ohledem na charakter zástavby. Z dané problematiky mohou být sice 
uděleny výjimky dle § 26 vyhlášky č. 501/2006 Sb, o obecných poţadavcích na vyuţití 
území, ovšem ve většině případů takto umístěné stavby není moţné realizovat kvůli 
následným sporům vlastníků vedlejších pozemků a staveb ve stavebním řízení. 
 
                                                 





Navazující praktická část a její jednotlivé body popisují a vyhodnocují umístění 
rodinného domu na jednotlivých parcelách v katastrálním území Pozořice. Parcely 
k tomuto účelu budou vybrány dle dostupných informací z realitních serverů a podkladů 
z katastru nemovitostí. Na vybraných parcelách bude umísťován rodinný dům o jednom 
nadzemním patře, bez obyvatelného podkroví o rozměrech 15,4x10,6 metrů, který byl 
zhotoven v projektové dokumentaci a vybrán investorem.  
 
2.1. Analýza a vyhodnocení vhodného umístění stavby 
 
 Katastrální území Pozořice je dosti rozlehlé území čítající velké mnoţství 
stavebních pozemků a příleţitostí ke stavbě rodinných domů, přičemţ ne na všech 
pozemcích je moţné vystavět daný rodinný dům vybraný investorem. Vzhledem 
k moţnostem a velikostem pozemku a případné nemoţnosti umístění investorova domu 
bude odhadnuta, za pomoci územně plánovací dokumentace městyse Pozořice, případná 
stavba vhodná pro umístění. 




 Regulativ A - základní funkční regulativ - zóna - regulativ úrovně "A 
- v daném případě se vţdy jedná o zónu označenou regulativem jako „Aa“ obytná 
 zóna, jenţ je určena pro objekty a plochy bydlení, ostatní zástavba, funkční 
 vyuţití dílčích ploch a činnosti musí respektovat prioritní funkci bydlení a nesmí 
 narušovat resp. zhoršovat obytné ţivotní prostředí. 
 Regulativ B - podrobný funkční regulativ (regulativ úrovně „B“) - členění 
funkčních ploch (zón) 
- následné pozemky jsou pouze spadající pod podrobný funkční regulativ „Ba“, 
 bydlení v rodinných domcích s příslušenstvím v přípustné kombinaci s obchodní 
 činností, sluţbami, 
                                                 
45 Zpracováno za uţití a částečné citace regulativů obsaţením v ÚP - vydávaný opatřením obecné 
povahy - kniha a textová část, [cit 8.4.2014], dostupné z: 
http://www.pozorice.cz/files/02_pozo_oop.pdf  
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integrovanou drobnou výrobou, hygienicky, dopravně a esteticky neobtěţující 
sousední pozemky, moţnost  chovu zvířat  v nekomerčním rozsahu, PHO 
nesmí zasáhnout sousední pozemky, rozsah bydlení min. 50%  zastavěných ploch 
 Regulativ C - prostorová (objemová) regulace - regulativ úrovně "C" 
- A - výšková hladina zástavby - Regulativ udává maximální počet nadzemních 
   podlaţí,  resp. moţnost vyuţití podkroví 
- B - charakter zástavby – Regulativ pouze formuluje způsob dodrţení sevřeného 
   typu zástavby, přičemţ nová vznikající stavba musí být podél 
   obsluţné komunikace, navrhována jako řadový dům. 
- C - hustota obytné zástavby – znamená plošný standard pro nově vymezené 
   plochy pro obytnou zástavbu RD  je minimálně 400m2 na 1 RD. 
- D - intenzita zástavby, zastavitelnost pozemku - řešení pozemku rodinného 
   domu musí zabezpečit alespoň. 50%  volné plochy, jenţ umoţní 
   funkční zasakování sráţkových vod. Součinitel odtoku z nově  
   zastavovaných pozemků bude nejvýše. 0,4. Vody převyšující toto 
   mnoţství budou zasakovány do podzemí. 
 Regulativ D - Specifické funkční regulativy - regulativ úrovně "D" – daný 
 regulativ se na následujících pozemcích nevyskytuje, z tohoto 
  důvodu nebude zkoumán systém odkanalizování, plochy 
 chráněných staveb apod. 
 
Jako jeden z prvních pozemků v obci se nabízí pozemek na jiţním konci obce 
u hlavní příjezdové komunikace s parcelním číslem 1620 k. ú. Pozořice, jenţ tvoří méně 
zastavěnou a frekventovanou část obce. 
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Velikost pozemku činí dle katastru nemovitostí 1427m2. Jeho šíře je 12 metrů 
a délka činí 120 metrů. Z uvedených výměr je zřejmé, ţe daný rodinný dům dle přání 
investora postavit na pozemku nelze. Tento pozemek je vhodný spíše pro stavbu uţšího 
vícepatrového domu.  Regulační plán obce reguluje zástavbu na dané parcele 
minimálně. Regulativ B, s podrobným funkčním regulativem „Ba“ označuje zónu jako 
zónu pro bydlení. Regulativem „C“ je zde podlaţnost, kde rodinný dům musí být 
maximálně jednoho nadzemního patra s obyvatelným podkrovím a dále musí 
respektovat stávající obytnou zástavbu.46 Charakter zástavby není určen. Hustotu 
zástavby vyhovuje regulativu, jelikoţ pozemek je větší neţ 400m2 a intenzita zástavby 
je moţná určit následovně: plocha pozemku je rovna 1427m2, přičemţ poměr s plochou 
schopnou vsakovat vodu musí být alespoň 0,4. Z tohoto vyplývá rovnice, kdy 
X/1427=0,4, tedy X= 570m
2. Zastavěná plocha moţného domu vč. zpevněných ploch je 
rovna ploše pozemku, od kterého je odečtena plocha schopna vsakovat sráţkovou vodu 
„X“, tedy 1427-570=870m2 a za následující podmínky tvorby rodinného domu 50% 
volné plochy rovna 713,5m2 (1/2 výměry pozemku). Tato hodnota je sice extrémní, ale 
                                                 
46 ÚP - vydávaný opatřením obecné povahy - kniha a textová část, [cit 8.4.2014], dostupné z: 
http://www.pozorice.cz/files/02_pozo_oop.pdf  
Obrázek 8: Parcela č. 1620, k. ú. Pozořice. Zdroj: Vlastní zpracování, Ortofotomapa 
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přitom moţná dle regulativu. Vzhledem k šíři pozemku by bylo dále pravděpodobně 
i vhodné, při případné realizaci stavby, poţádat o výjimku z ustanovení § 25 vyhlášky 
č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţívání území, v platném znění, jelikoţ 
minimální odstup stavby 2 metry od společné hranice pozemku činí pozemek takřka 
nezastavitelným.  
 
Dalším pozemkem, jenţ je situován ve stejné lokalitě a takřka i místě, je pozemek 
o výměře 1000m2, vedený pod parcelním číslem 1727/62, k. ú. Pozořice. Pozemek je 
obdélníkového tvaru o velikosti 14x75 metrů. 
 
Z regulativu pro dané území vyplývá, ţe je zde opět povolena výstavba rodinného 
domu. Výšková hladina je poţadována jedno nadzemní podlaţí s obyvatelným 
podkrovím. Charakter zástavby není opět určen. Hustota zástavby 400m2 je bez 
problému splněna vzhledem k rozloze pozemku. Intenzita zástavby bude při této rozloze 
opět větší vzhledem k rozloze a tudíţ kompletní regulativ „C“ bude splněn. Při pohledu 
na územní plán obce, je daný pozemek regulován ještě jedním regulativem. Tento 
podrobný funkční regulativ vychází z označení „D5“, v textové části určen jako: 
Obrázek 9:Parcela č. 1620, k. ú. Pozořice. Zdroj: Vlastní zpracování, Ortofotomapa 
43 
„zastavěné plochy (hlavní hmoty) osadit v části pozemku k ul. Holubické“47 
Z uvedeného plyne, ţe zde můţe být soustředěn rodinný dům typově jako polořadový 
vzhledem ke stávající takřka dokončené stavbě a tudíţ pozemek není vhodný pro stavbu 
samostatně stojícího rodinného domu. 
Následujícím pozemkem pro stavbu rodinného domu jsou pozemky 
v k. ú. Pozořice parcelní číslo 1537/8 a 1537/10, které jsou prodávány stejným 
vlastníkem. 
 
Oba tyto pozemky tvoří šíři 12,5 metrů a délku 122 metrů se společnou výměrou 
cca 1400m
2. Regulativ udává ovšem nařízení územní studie pro danou lokalitu pod 
označením „B2“. Územní studie v dané části obce pod názvem „Lepky“ tento pozemek 
ovšem neuvaţuje jako zcela zastavěný, spíše ve spojení s pozemkem parcelní 
č. 1537/65, k. ú. Pozořice, i kdyţ všeobecně lze říci, ţe daná studie lokality je dosti 
zmatečná v daném místě, nerespektuje vlastnické vztahy dotčeného pozemku a ani 
krajinný ráz dané oblasti. Ohledně pozemku parcelní č. 1537/8, k. ú. Pozořice a jeho 
                                                 
47 ÚP - vydávaný opatřením obecné povahy - kniha a textová část, [cit 8.4.2014], dostupné z: 
http://www.pozorice.cz/files/02_pozo_oop.pdf  
Obrázek 10:Parcela č. 1537/8, k. ú. Pozořice. Zdroj: Vlastní zpracování, Ortofotomapa 
44 
prodeje jako stavebního pozemku bych byl spíše toho názoru, ţe tento pozemek je 
v obecné rovině prozatím nezastavitelný a vlastník jeho prodejem uvádí zájemce 
v omyl. 
Při orientaci na jihovýchodní okrajovou část obce byl nalezen pozemek 
s parcelním číslem 1554/9, k. ú. Pozořice, jenţ je dostačující pro stavbu rodinného 
domu takřka bez omezení. Jeho výměra činní 3971m2, šíře 39,4 metrů a délka 
100 metrů.  
 
Pozemek je situován u hlavní silnice, která je jedna z nejvíce frekventovaných 
v obci, coţ činní pozemek méně atraktivní, taktéţ i jeho výměra je dosti velká a tak jeho 
pořizovací cena bude vysoká s ohledem na prodejní cenu ostatních pozemků, pohybující 
se v rozmezí 1000 aţ 1700 Kč/m2. V dané lokalitě působí především regulativ „C“. 
Výšková hladina zástavby je dána opětovně na jedno nadzemní patro s obytným 
podkrovím. Charakter území není obdobně jako v předchozích případech určen. Hustota 
zástavby 400m2 je splněna taktéţ. Intenzita zástavby k poměru bude bezesporu taktéţ 
splněna při výměře 3971m2, minimálním poměru 0,4 a 50% volné plochy pro 
zastavěnou plochu rodinného domu (vypočtena zastavitelná plocha bez plochy 
Obrázek 11: Parcela č. 1554/9, k. ú. Pozořice. Zdroj: Vlastní zpracování, Ortofotomapa 
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zpevněné je rovna 1/2 výměry pozemku). Posledním regulativem této oblasti je 
podrobný funkční regulativ „A6“, jenţ stanoví, ţe „plocha je zastavitelná obytnými 
objekty, orientovanými průčelím k nově navržené komunikaci do lokality Lepky, velikost 
pozemku min 1350m
2/RD.“48 Zástavba v tomto případě je libovolná při dodrţení 
odstupových vzdálenosti dle § 25 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích 
na vyuţívání území, v platném znění. 
 
Ve stejné oblasti obce je situován další pozemek vhodný analýze pro umístění 
domu. Pozemek pod parcelním číslem 185/1, k. ú. Pozořice a výměře 790m2, šíří 17 
metrů je na první pohled vhodným pozemkem pro stavbu investorova vybraného domu.  
 
Z pohledů regulativů je daný pozemek omezen opětovně regulativem „C“ 
z pohledu podlaţnosti – jedno nadzemní patro s obytným podkrovím, bez určeného 
charakteru zástavby a s vyhovující hustotou zástavby. Intenzitu zástavby lze lehko 
odvodit z jiţ zmíněného vztahu X/790=0,4, kde X je rovno 316, velikost rodinného 
                                                 
48 ÚP - vydávaný opatřením obecné povahy - kniha a textová část, [cit 8.4.2014], dostupné z: 
http://www.pozorice.cz/files/02_pozo_oop.pdf  
Obrázek 12: Parcela č. 185/1, k. ú. Pozořice. Zdroj: Vlastní zpracování, Ortofotomapa 
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domu vč. zpevněných ploch je rovna 790-316=474m2. Posledním regulativem dané 
oblasti je funkční regulativ upravující zástavbu: „navázat na uliční frontu ul. 
Pod kostelem. V lokalitě je nezbytné řešit odstavování vozidel mimo veřejné prostranství 
na pozemku stavebníka.“49 Teoretickým východiskem pro daný pozemek je moţnost 
zastavění pozemku investorovým záměrem. 
 
Na západní hranici obce je moţné analyzovat i pozemek pod parcelním číslem 
815/5, k. ú. Pozořice. Pozemek disponuje výměrou 450m2 s šíří 12,5, kosodélníkového 
tvaru. 
 
Pozemek je situován v neregulované části obce. Výchozím regulativem je 
regulativ „C“. Výšková hladina je zvolena na úroveň 1+, tedy jedno nadzemní patro 
s obyvatelným podkrovím. Charakter zástavby není regulován. Hustota obytné plochy 
je v souladu s regulativem, přičemţ rozdílná hodnota činí 50m2. Intenzita zástavby je 
splněna v případě, ţe daný rodinný dům se zpevněnými plochami bude mít výslednou 
                                                 
49 ÚP - vydávaný opatřením obecné povahy - kniha a textová část, [cit 8.4.2014], dostupné z: 
http://www.pozorice.cz/files/02_pozo_oop.pdf  




 (X/450=0,4, X=270). Pro splnění intenzity zástavby je na tomto místě 
spíše vhodné uvaţovat menší rodinný dům. Vzhledem ke stávající zástavbě pozemku 
sousedícího, je ovšem spíše vhodný předpoklad polořadového domu. 
 
Posledním moţným a v této době jiţ zakoupeným pozemkem se stal pozemek 
s parcelním číslem 1081/1, k. ú. Pozořice, nacházející se ve středové části obce, 
ve staré, stávající zástavbě.  
 
 
Pozemek je situován na klidném místě. Výměra tohoto pozemku je 1329m2, s šíří 
21 metrů a délkou na nejdelší straně 100 metrů. Dle příslušného regulativu obce je 
v daném místě umoţněna výstavba rodinného dle regulativu „C“ výškové hladiny 
na domy o jedním nadzemním patře s obytným podkrovím. Charakter zástavby v daném 
území není specifikován a specifikace sevřeného typu zástavby je cca 200m od tohoto 
pozemku. Hustota obytné zástavby vzhledem k velikosti pozemku je taktéţ splněná 
(1329>400). Intenzita zástavby pro daný pozemek a obec tvořící poměrových 0,4 je 
rovněţ splněna – X/1329=0,4, tedy poţadavek splní rodinný dům o ploše a zpevněných 
plochách v hodnotě 531m2. Tento pozemek zcela vyhovuje poţadavkům investora, jak 
Obrázek 14:Parcela č. 1081/1, k. ú. Pozořice. Zdroj: Vlastní zpracování, Ortofotomapa 
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jeho velikostí pro stavbu zvoleného rodinného domu, tak i jeho lokací v klidové části 
obce bez rušivých elementů. 
Dle výše uvedených pozemků je zřejmé, ţe umístit poţadovanou stavbu 
s ohledem na regulativy územního plánu je poměrně snadné. Obecně lze říci, ţe 
katastrální území Pozořic je dosti regulováno spíše z pohledu nově vznikajících lokalit 
obce a ne veškeré dostupné pozemky na realitním trhu se mohou ztotoţnit 
s investorovým záměrem.  
 
2.2 Umístění stavby na vybrané parcele 
 
 Z výše uvedených a analyzovaných pozemků z pohledů regulativu územního 
plánu byl investorem vybrán pozemek s parcelním číslem 1081/1, k. ú. Pozořice, 
nacházející se ve středu severní části staré zástavby městyse Pozořice, v lokalitě zvané 
Jezera, obce připojené k obci Pozořice v roce 194250.  
Stávající okolní zástavbu tvoří domy různých architektonických vzhledů a stylů, 
jenţ jsou umístěny u ulice Na rybníku. Z pozemku je široký výhled na východ, kde 
panorama tvoří okolní obce, kopcovitý terén a rozsáhlé zemědělské plochy. 
Na koupi pozemku byla sepsána kupní smlouva dle zákona č. 89/2012 Sb., 
Občanský zákoník, v platném znění a proveden vklad změny vlastnického vztahu do 
katastru nemovitostí v roce 2013. V třetím kvartálu roku 2013 byla vypracována 





                                                 
50 TOPINKA, Pavel. Jezera v době svého založení [online]. Pozorice.cz, 2010-11-17, [cit. 17.04.2014]. 
Dostupné z: http://www.pozorice.cz/index.php?txt=jezera_v_dobe_sveho_zalozeni_  
49 
Pozemek evidovaný pod parcelním číslem 1081/1 je lichoběţníkového tvaru. 
Stávající zástavba na pozemcích vedlejších je rázu samostatně stojících popř. 
polořadových domů situovaných k ulici Na Rybníku. Šíře pozemku činí 21 metrů 
a délka v nejdelší jeho části 100 metrů. Z uvedených rozměrů a Obr. 15 (téţ Příloha A) 
plyne, ţe rodinný dům je moţno situovat více způsoby. Bohuţel v daném případě je zde 
několik omezujících faktorů, které zmenšují moţnosti umístění rodinného domu 
na pozemku. Prvním a největším omezujícím faktorem je existence ochranného pásma 
nadzemního vedení elektrického proudu, tzv. elektrovod VN51 22kV. Daný elektrovod 
v územním plánu městyse Pozořice je veden jako dočasný, resp. je uvaţováno jeho 
zrušení a převedení z nadzemní do země, přičemţ toto tvrzení bylo potvrzeno 
i společností E.ON Česká republika, s.r.o.. Přeloţka zmíněného nadzemního vedení má 
být ovšem uskutečněna v polovině roku 2015. Z toho důvodu a z důvodu výstavby 
                                                 
51 VN – vysoké napětí 




rodinného dobu v roce 2014 musí být na nadzemní vedení brán zřetel. Nadzemní vedení 
silnoproudé a jeho ochranné pásmo je regulováno zákonem č. 458/2000Sb., energetický 
zákon, v platném znění. § 46 uvedeného zákona přesněji vymezuje ochranné pásmo pro 
nadzemní vedení a jeho výměru v odstavci 3 takto: „Ochranné pásmo nadzemního 
vedení je souvislý prostor vymezený svislými rovinami vedenými po obou stranách 
vedení ve vodorovné vzdálenosti měřené kolmo na vedení, která činí od krajního vodiče 
vedení na obě jeho strany...“.52 Pro zmíněné napětí 22kV udává energetický zákon 
vzdálenost 7 metrů, jelikoţ se zde jedná o vodiče bez izolace.  
Ochranným pásmem elektrického nadzemního vedení je prostor pro umístění 
rodinného domu zmenšen natolik, ţe pro umístění domu vyhoví pouze cca  1/3 plochy 
pozemku.  
Dalším omezením je odstupová vzdálenost, kterou vymezuje § 25 vyhlášky 
č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţívání území, v platném znění. Tato 
odstupová vzdálenost činní 2 metry od společné hranice pozemku s pozemkem 
sousedícím. Vzhledem k stávající zástavbě jiţ ţádné jiné omezení neexistuje z pohledu 
ochranných pásem či odstupových vzdáleností. Po vyobrazení odstupových vzdáleností 
a ochranného pásma nadzemního vedení zbude ovšem minimální prostor pro umístění 
rodinného domu na pozemku (viz. Obr. 15). Rodinný dům se tedy situoval 
do kosodélníku tak, aby při jeho umístění bylo moţné vybudovat tzv. odpočinkovou 
zónu a byl dostatečný prostor pro vstup do rodinného domu na straně severní. 
 
Umístění stavby na parcele s přihlédnutím k regulativům 
Jak jiţ bylo zmíněno výše, daná parcela se nachází ve staré zástavbě městyse 
Pozořice. Z regulativů pro danou oblast vyplývá, ţe parcela dle regulativu „A“ územně 
plánovací dokumentace náleţí oblasti obytné zóny., jenţ je blíţe specifikována 
regulativem „B“, tzv. podrobně funkčním regulativem, udávajícím podlaţnost „Ba 1+“. 
Označení „Ba 1+“ znamená, ţe v dané oblasti podrobené tomuto funkčnímu regulativu 
je povolena zástavba obytnými stavbami o jednom nadzemním patře s obyvatelným 
podkrovím. Oba tyto regulativy daný rodinný dům splňuje. Poslední regulativ úrovně 
„C“ vyznačuje objemový regulativ. Regulativ reguluje výškovou hladinu zástavby, 
v tomto případě podmínka hladiny jednoho nadzemního patra s obytným podkrovím je 
                                                 
52 §46 odst. 3 zákona č. 458/2000Sb, energetický zákon, v platném znění 
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splněna, charakter zástavby je téţ splněn, jelikoţ se zde nejedná v daném území o blok 
zástavby sevřeného charakteru. Další podmínkou regulativu „C“ je podmínka hustoty 
zástavby, kde plocha pro výstavbu rodinného domu musí činit nejméně 400m2 
(pozemek je výměry 1329m2) a podmínka maximální intenzity zástavby stanovené 
na kvótu 0,4 (udává, ţe pozemek musí být zastavěn maximálně z 50% kvůli vsakování 
dešťové – sráţkové vody) je taktéţ splněna. Z výše uvedeného vyplývá, ţe daný 
rodinný dům nemá ţádné omezení z pohledu územně plánovací dokumentace a je 
v jejím souladu. 
 
2.3 Projektová dokumentace  
 
 Projektová dokumentace je jeden z hlavních podkladů pro určitý stavební záměr. 
Existence projektové dokumentace samé zakládá nejen stavební zákon, ale její obsah 
stručněji definuje vyhláška č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, ve znění novelizující 
vyhlášky č. 62/2013 Sb.  Projektová dokumentace pro daný stavební záměr byla 
zhotovena, po zakoupení pozemku s parcelním číslem 1081/1, k. ú. Pozořice, blíţe 
definovaném v kapitole 2.2, panem Ing. Karlem Uličným, projektujícím pod 
zodpovědným projektantem Ing. Karlem Uličným st., autorizovaným inţenýrem pro 
pozemní stavby. 
Obsahem projektové dokumentace je několik částí. První část je tvořena Průvodní 
zprávou společně se souhrnnou technickou zprávou. Vyjmenované textové části 
projektové dokumentace obsahují především identifikační údaje o stavbě, ţadateli, 
o zpracovateli projektové dokumentace, dále údaje o území a stavbě. Souhrnná 
technická zpráva podrobněji rozšiřuje základní popisy a informace ze zprávy Průvodní. 
Nejdůleţitější částí souhrnné technické zprávy je celkový popis stavby přesněji podbod 
základní charakteristika objektu a její stavební řešení. 
Stavebním řešením pro základy bude tvořit prostý beton C16/20. Svislé 
konstrukce dle projektové dokumentace budou tvořeny z keramických tvárnic. Na tomto 
místě projektová dokumentace udává, ţe budou svislé konstrukce tvořeny z tvárnic 
Porotherm, nicméně dle volby investora s ohledem na cenu a tepelně izolační vlastnosti 
materiálu budou svislé konstrukce tvořeny z keramických tvárnic od výrobce Tondach 
s označením Keratherm, přičemţ rozměry šířek 440, 300, 140 a 80 budou zachovány. 
Vodorovné konstrukce jsou, zjednodušeněji řečeno, zvoleny jako ţelezobetonové 
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panely.  Střecha je volena jako valbová. Ostatní náleţitosti přípojek, otvorů apod. jsou 
taktéţ řešeny v textové části nebo případně samostatně v navazujících částech 
projektové dokumentace. 
Následující výkresová část projektové dokumentace obsahuje: 
 Situace širších vztahů C1 
– zanesení hranic pozemků, inţenýrských sítí a ochranného pásma 
  koordinační situace a celková situace C2,C3    
- rozšíření výkresu C1 o inţenýrské sítě na pozemku 
 Katastrální situační výkres C4 
 - vymezuje hranice řešeného území 
 
Následuje kratší architektonicko-stavební řešení, resp. jeho technická zpráva, 
vymezující předmět následující výkresové dokumentace: 
 Půdorys základů 01 
 
 Půdorys 1.NP 02 
- kompletní řešení půdorysu podlaţí, s výpisy skladeb, 





 Řez A-A', Řez B-B'  
 - řez domu s výpisy skladeb 
Obrázek 16: Půdorys 1.NP, zjednodušený, Zdroj: Ing. Karel Uličný 
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 Pohled A – Pohled SV, legenda povrchů, kóty výšek (Obr. 17) 
 Pohled B - Pohled SZ, legenda povrchů, kóty výšek (Obr. 18) 
 
 
Obrázek 17: Pohled SV, zdroj: Ing. Karel Uličný 
Obrázek 18: Pohled SZ, zdroj: Ing. Karel Uličný 
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Pohled D - Pohled JV, legenda povrchů, kóty výšek (Obr. 20) 
 
Obrázek 19: Pohled JZ, zdroj: Ing. Karel Uličný 
Obrázek 20: Pohled JV, zdroj: Ing. Karel Uličný 
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 Půdorys střechy 08 
V projektové dokumentaci dále následuje projekt plynovodu a vodovodu 
obsahující textovou a výkresovou část. 
Následující stavebně technická část projektu zaujímá svoji textovou a grafickou 
část s výkresovou dokumentací: 
 výkres skladby stropů 09 
 výkres krovu 10 
Následuje zbylá textová dokumentace tvořící statický výpočet rodinného domu 
a poţárně bezpečnostní řešení. 
Nedílnou součástí projektové dokumentace a její dokladové části, jsou závazná 
stanoviska dotčených orgánů a průkaz energetické náročnosti budovy. 
 
Stanoviska dotčených orgánů 
 Jako první dotčený orgán je moţno uvaţovat Telefónica Czech Republic a.s. 
Ve vyjádření instituce udává na základě ţádosti ţadatele, ţe v blízkosti stavebního 
záměru můţe dojít ke kříţení sítí, resp. jejich střetu a stanovuje způsoby, jak tento střed 
řešit. Způsoby vyjmenované ve vyjádření jsou jednak ochrana vedení 
telekomunikačního vedení, anebo případná překládka tohoto vedení, hrazená 
stavebníkem. Platnost tohoto vyjádření je stanoveno do 11.9.2015. 
 Dalším dotčeným orgánem je vlastník distribuční plynové soustavy společnost 
RWE Česká Republika a.s. v zastoupení Jihomoravská plynárenská a.s. 
Z daného vyjádření dotčeného orgánu plyne, ţe dle posouzení stavebního záměru 
uděluje tato společnost souhlas s výstavbou a určuje přesnější podmínky pro 
vybudování přípojky plynu a napojení domu na plynovou soustavu. Dále vznáší 
společnost RWE Česká Republika a.s. poţadavky při kříţení sítí. Platnost tohoto 
vyjádření je taktéţ dva roky, tedy do 18.9.2015 
 
 V neposlední řadě dotčeným orgánem je společnost Vodárenská akciová 
společnost, a.s. 
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Výše zmíněná instituce rovněţ souhlasí se stavbou rodinného domu a to bez 
námitek, pouze upřesňuje podmínky realizace a kříţení technické infrastruktury, 
s platností dvou let. 
 Jedním z posledních dotčených orgánů je společnost E.ON Česká republika, 
s.r.o. 
Společnost E.On pro daný stavební záměr vydala „podmíněný souhlas“.  
V přiloţeném dopise kromě stanovení podmínek pro práci v ochranném pásmu 
nadzemního vedení téţ udává budoucímu stavebníkovi povinnost odstranění stávající 
brány a ponechání volného přístupu ke sloupu vysokého napětí nacházející se 
na pozemku, a to pro těţkou techniku. K tomuto bych si dovolil vyslovit nesouhlas 
s tvrzením, ţe se jedná o protiprávní, či protiústavní zásah do osobních práv. S ohledem 
na to, ţe dle čl. 12 odst. Listiny základních práv a svobod je obydlí nedotknutelné a není 
dovoleno vstupovat do obydlí bez souhlasu toho, kdo obydlí právoplatně uţívá. 
Definice obydlí je uvedena v zákoně č. 40/2009 Sb., trestní zákoník, v platném znění 
jako „Obydlím se rozumí dům, byt nebo jiná prostora sloužící k bydlení a příslušenství 
k nim náležející.“53 S ohledem na to, ţe dle § 1083 zákona č. 89/2012 Sb., Občanský 
zákoník, v platném znění, je stavba součástí pozemku, lze mého názoru definici obydlí 
rozšířit i na pozemek, na němţ stavba stojí a dle čl. 11 odst. 1 Listiny základních práv a 
svobod, mít právo vlastnit majetek a mít náleţitou ochranu vlastnického práva. 
V případě, ţe je vlastnické právo chráněno osobou oprávněnou vlastnit danou věc, 
v tomto případě oplocením pozemku, aby nedocházelo k odcizení věcí a újmě 
na vlastnických právech, nemělo by být institucemi vlastnícími technickou 
infrastrukturu omezováno.  
 Posledním dotčeným orgánem je místě příslušný Odbor ţivotního prostředí 
Městského úřadu Šlapanice, v kterém se orgán souhlasně vyjadřuje 





                                                 
53 § 133 zákona č. 40/2009 Sb., trestní zákoník, v platném znění 
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Průkaz energetické náročnosti budovy 
Průkaz energetické náročnosti budov je dokument, jenţ obsahuje výpočet 
a posouzení energetické náročnosti budovy v závislosti na zdrojích vytápění, pouţitých 
materiálů daných konstrukcí a ostatních technických parametrech stavby. Výsledkem 
posouzení energetické náročnosti budovy je protokol průkazu, jenţ obsahuje samotný 
výpočet energetické náročnosti budovy a energetický štítek obálky budovy. Dle 
energetického štítku je zřejmé, ţe budova spadá do kategorie B, tedy budova je velmi 
úsporná s měrnou hodnotou 131 kWh/m2r. 
 
Obrázek 21: Energetická náročnost budovy, Zdroj: vlastní zpracování 
59 
2.4 Zemědělský půdní fond 
 
 
 Pro vybraný stavební záměr byl vybrán pozemek č. 1081/1 k.ú. Pozořice, který 
je v katastru nemovitostí evidován jako zahrada. Proto, aby daný pozemek mohl být 
přizpůsoben pro stavbu rodinného domu, je zapotřebí odnětí ze zemědělského půdního 
fondu. Zemědělský půdní fond dle zákona ČNR 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského 
půdního fondu, v platném znění, je způsob ochrany přírodního bohatství, jenţ tvoří 
pozemky, kterými jsou orná půda, chmelnice, vinice, zahrady a další druhy pozemků 
dle §1 odst. 2. uvedeného zákona. Pozemek je moţné vyjmout ze zemědělského 
půdního fondu, ovšem za přihlédnutí k zásadám co nejméně narušovat organizaci 
zemědělského půdního fondu, odnímat jen nejnutnější moţnou plochu a řádně 
zrekultivovat okolní místo odnětí ze zemědělského půdního fondu.  
K odnětí pozemku je zapotřebí podání ţádosti k místně příslušnému odboru 
ţivotnímu prostředí. Ţádost obsahuje především označení s názvem a umístěním stavby 
s označením dotčených pozemků. Označení ţadatele, popřípadě zástupce ţadatele 
na základě plné moci. K ţádosti je nutno doloţit výpočet skrývky ornice, resp. její 
bilance, přičemţ samotný výpočet tvoří přílohu ţádosti. V příloze je kromě informací 
obecného charakteru uvedeno, jak velká plocha bude vyjmuta ze zemědělského půdního 
fondu (ve většině případů půdorys společně s plánovaným okolním příslušenstvím 
stavby, kterým můţe být terasa, chodníky okolo domu apod.). Příloha ve výpočtu 
obsahuje počet m3 sejmutí ornice, v případě pozemku parc. č. 1081/1 je sejmuta ornice 
v objemu 58m
3
 a vyjmuta půda o obsahu 230m2, s výpočtem rozprostření sejmuté 
ornice z důvodu rekultivace okolí. K ţádosti se dále připojují dokumenty, kterými jsou 
výpis z katastru nemovitostí, katastrální mapa se zamýšleným nákresem sejmuté ornice 
a rozprostřením a vyhodnocením důsledků odnětí ze zemědělského půdního fondu 
a projektová dokumentace. V ţádosti samotné je ovšem zapotřebí i souhlasné 
stanovisko místně příslušného stavebního úřadu, kde je nutné vyjádření, zda pozemek 







Postup z jednání 
Jak jiţ bylo zmíněno výše, pro daný stavební záměr je potřebné stanovisko místně 
příslušného stavebního úřadu, v tomto případě stavebního úřadu městyse Pozořice. 
Ţádost byla podána dne 3.2.2014 pod číslem jednacím 243/2014 (viz. Příloha C). 
Stavební úřad se ovšem k této ţádosti vyjádřil zamítavě a to bez odůvodnění, přičemţ 
poznačil, ţe daný stavební záměr není v souladu s územně plánovací dokumentací. 
Dané vyjádření došlo ţadateli dne 13.2.2014. S ohledem na nesprávnost vyhodnocení 
stavebního záměru byla podána na Krajský úřad Jihomoravského kraje, odbor 
Územního plánování a stavebního řádu ţádost o prošetření postupu stavebního úřadu 
Úřadu městyse Pozořice. V dané ţádosti bylo popsáno jednání stavebního úřadu při 
předešlé osobní konzultaci, kdy vedoucí stavebního úřadu paní B. Č. namítala, ţe daný 
pozemek je nezastavitelný a ţe je moţné stavět jen v proluce pozemku. Za předpokladu, 
ţe úředník v této funkci by měl mít dostatečné jak právní, tak i stavební vzdělaní, musí 
být z katastrální mapy zcela jednoznačné, ţe daná proluka je nezastavitelná a a v ţádosti 
bylo toto jednání označeno za obstrukční, navyšující poţadavky územního plánu dle 
libovůle a hraniční s trestním činem maření úkonu úřední osoby. Tato ţádost byla 
podána dne 19.2.2014. 
Dnem 27.3.2014 (v tomto případě jiţ po zákonné lhůtě 30dní) bylo vydáno 
vyjádření pod č.j. JMK 21652/2014 (viz. Příloha D), kde správně nadřízený orgán 
posoudil, ţe daný stavební záměr je v souladu s územně plánovací dokumentací, stejně 
jako je tomu v kapitole 2.2. této diplomové práce, ovšem mimo jiné bylo sděleno, ţe 
stavební úřad má moţnost ve vyjádření přezkoumat pouze soulad s územním plánem, 
nikoliv s ostatními vyhláškami a zákony, kterým je například vyhláška o obecných 
poţadavcích na vyuţití území apod., přičemţ tyto vyhlášky a zákony má moţnost 
přezkoumat v souvislosti se zamýšlenou stavbou aţ v územním řízení, nikoliv v ţádosti 
o vyjmutí ze zemědělského půdního fondu. 
Z toho důvodu byla dne 31.3.2014 podána nová ţádost (viz. Příloha E) 
na Stavební úřad městyse Pozořice, ţádost o vynětí ze zemědělského půdního fondu, 
kde v ţádosti bylo jednoznačně uvedeno, ţe stavební úřad má vydat své stanovisko 
neprodleně, bez zbytečného odkladu, jak mu to ukládá správní řád, v souladu s územně 
plánovací dokumentací a především v souladu se závazným stanoviskem nadřízeného 
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orgánu, v jiném případě se dopouští porušení čl. 2 odst. 3 Ústavy České republiky 
a jeho jednání naplňuje skutkovou podstatu trestného činu dle § 330 zákona č. 40/2009 
Sb., trestní zákoník, v platném znění. Z logického pohledu stavební úřad nemá jinou 
moţnost, neţ bezodkladně dané souhlasné stanovisko vydat, jelikoţ je vázaný výkladem 
svého nadřízeného správního orgánu. V období mezi 14.-15.3.2014 dle výpovědi 
vlastníka pozemku sousedícího, pana J.U., proběhla „obhlídka“ místa vedoucí 
stavebního odboru paní B.Č. přičemţ tato úřednice shledala závadu na stromech 
vzrostlých do vedení vysokého napětí a poţadovala po vlastníkovi pozemku 1081/1 
jejich odstranění, nicméně po konfrontaci s přítomným vlastníkem pozemku vedlejšího, 
bylo zjištěno, ţe dané stromy se nachází na pozemku sousedním a tak vlastníkovi těchto 
stromů vedoucí stavebního úřadu nařídila pod pohrůţkou pokuty odstranění těchto 
stromů, ačkoliv v tomto případě stavební úřad není k takové výzvě, popř. řešení nastalé 
situace věcně příslušný, a tímto protiprávním jednáním naplňuje úředník skutkovou 
podstatu § 330 zákona č. 40/2009 Sb., trestní zákon, v platném znění. V obecné rovině 
lze konstatovat, ţe stavební úřad se neustále dopouští nejen obstrukčního jednání, 
ale i jednání protiprávního. 
Dne 29.3.2014 bylo vydáno stavebním úřadem městyse Pozořice vydáno kladné 
stanovisko v souvislosti s ţádostí o vynětí ze zemědělského půdního fondu a podaná 
ţádost společně s ostatními dokumenty byla doručena následující pracovní den 
na místně příslušný odbor ţivotního prostředí. 
V období, v němţ se místně příslušný orgán ţivotního prostředí vyjadřoval 
v ţádosti o odnětí ze zemědělského půdního fondu, došlo sdělení od zhotovitele 
distribuční soustavy elektrické energie, společnosti E.ON Česká republika, s.r.o., 
ţe přípojka elektrické energie nemůţe být realizována z důvodu vyjádření starosty 
městyse Pozořice pana J.Č. ve smyslu, ţe daný plánovaný stavební záměr je v rozporu 
s územně plánovací dokumentací a nedovolí jakoukoliv moţnost zasíťování pozemku 
elektrickou energií. Tento protiprávní postup starosty městyse Pozořice je jiţ 
opakovaný, jelikoţ v roce 2013 se vyjadřoval k projektové dokumentaci ke stavbě 
rodinného domu a to v době, kdy nebylo započato ţádné územní řízení a direktivně 
stanovoval podmínky umístění domu vzhledem k moţnému budoucímu rozšíření 
stávající ostatní komunikace, z důvody výstavby a propojení dvou lokalit. K tomuto je 
ovšem nutné podotknout, ţe nová zástavba nemůţe být plánována na úkor zástavby 
stávající, z pohledu zastavěnosti dané lokality je taktéţ i nemoţné, aby dle sdělení 
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starosty městyse Pozořice, byla plánována změna ostatní komunikace na místní 
komunikaci o šíři 8,5m z důvodu, ţe v daném místě existují tři stavby na hranici 
s ostatní komunikací, které by musely být v případě tohoto záměru odstraněny. 
Na daném místě lze jen poznamenat, ţe správní orgán musí vycházet pouze ze stavu 
aktuálního, nikoliv plánovaného a to jak ve vyjádřeních ke stavbě, tak i v následujících 
správních řízení. V praxi si ani nelze přestavit, ţe by byl brán zřetel na stav budoucí a to 
nejen v tomto případě u pohledu ze strany správního úřadu, ale i například ze strany 
sousedů a námitek k územnímu řízení, jelikoţ by tímto způsobem docházelo k blokaci 
takřka všech stavebních záměrů. 
 
2.5 Společné územní a stavební řízení 
 
 
Další fází umístěním domu na pozemku je společné územní a stavební řízení. 
K této formě spojeného, kratšího, časově a nákladově efektivnějšího územního řízení je 
nutnost zpracování projektové dokumentace v souladu přílohy č. 4 vyhlášky 
č. 499/2006 Sb., o dokumentaci staveb, v platném znění, jenţ je uvedeno v kapitole 2.3. 
Ţádost k podání je v obecném měřítku kombinací ţádosti k řízení o umístění stavby 
a ţádosti o stavební povolení. V ustanovení odstavce 1 §94a stavebního zákona věty 
čtvrté je zanesena podmínka: „Pokud povaha věci nebo závazné stanovisko dotčeného 
orgánu společné řízení vylučuje, rozhodne stavební úřad o vyloučení povolení stavby 
ze společného řízení a stavební řízení přeruší do nabytí právní moci územního 
rozhodnutí.“54 V souladu s vyjádřením dotčených orgánů uvedených v kapitole 2.3 lze 
konstatovat, ţe dotčené orgány nenapadají moţnost společného územního a stavebního 
řízení. Lze jen obtíţně ovšem vyjádřit, jaká povaha věci by mohla zmařit moţnost 
společného územního a stavebního řízení. Stavba rodinného domu je navrţena jako 
jednoduchá stavba dle §104 stavebního zákona „...pro bydlení a pro rodinnou rekreaci 
do 150 m
2
 celkové zastavěné plochy...“55, dále dle vyjádření Krajského úřadu 
Jihomoravského kraje je v souladu s územně plánovací dokumentací.  
Soulad s vyhláškou č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území, 
v platném znění, je taktéţ naplněn. V souvislosti se zmíněnou vyhláškou je moţno 
                                                 
54 §94a odst. 1 zákona č. 183/2006 Sb., stavební zákon, v platném znění 
55 § 104 odst. 1 zákona č.183/2006 Sb., stavební zákon v platném znění 
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poukázat na napojení na příslušnou pozemní komunikaci, kde jiţ napojení existuje, 
nebude ţádným způsobem měněno, rušeno, ani jinak obnovováno. Z tohoto důvodu 
není taktéţ nutné vyjádření vlastníka dopravní infrastruktury. Vzhledem k velikosti 
pozemku je i naplněn poţadavek na parkovací místa, jenţ musí být v reálné docházkové 
vzdálenosti do 300m od objektu56, poţadavek na vsakování vody je splněn dle § 21 
odst. 3 také. Celková plocha stavby s plochami zpevněnými tvoří výměru 230m2, plocha 
pozemku 1329m
2. Při stanovení poţadavku na nejméně moţný poměr vsakování 0,4, je 
vypočtená plocha schopna vsakovat dešťovou vodu. Určení lze odvodit z výpočtu, kde 
plocha schopná vsakovat dešťovou vodu (plocha pozemku po odečtení plochy zastavěné 
a zpevněné) ku  celkové ploše pozemku je rovna: 1099/1329=0,83, tedy je splněna 
podmínka 0,83>0,4. 
Vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném 
znění, v § 22 odst. 2 vymezuje nejmenší šíři veřejného prostranství („veřejným 
prostranstvím jsou všechna náměstí, ulice, tržiště, chodníky, veřejná zeleň, parky a další 
prostory přístupné každému bez omezení, tedy sloužící obecnému užívání, a to bez 
ohledu na vlastnictví k tomuto prostoru“57), jehoţ součástí je pozemní komunikace, 
na kterou je realizováno připojení, na 8 metrů. Tato šíře, dle měření za pomocí portálu 
katastru nemovitostí je taktéţ splněna, kdy naměřená délka je rovna 9,5 metrů 
(vč. odchylek měření). 
Dále v §23 téţe vyhlášky je vznesen poţadavek na přístup poţární techniky mimo 
ochranná energetická pásma. Vzhledem k umístění stavby dle Obr. 15 v kapitole 2.2 je 
moţné shledat skutečnost, ţe daná stavba je bez problému přístupná z přilehlé účelové 
komunikace a daný poţadavek je bez pochyb splněn. 
V posledním bodě, jenţ by mohl být projednán v ţádosti o společné územní 
a stavební řízení můţou být cíle a úkoly územního plánování, charakter území, 
poţadavky na ochranu architektonických a urbanistických hodnot. Obecně k cílům 
a úkolům územního plánování lze vyznačit cíl rozvoje území a ochranu urbanistických 
a architektonických hodnot území. V daném místě a čase se v okolí pozemku parc. 
č. 1081/1 nachází stavby různých stylů a stáří, převáţně s výstavbou od let 1980 
po nynější aktuální výstavbu, domy samostatně stojící a polořadové, různých vzhledů 
a tvarů. Ve většině případů okolní zástavbu tvoří domy o jednom nadzemním podlaţí 
                                                 
56 § 21 odst. 1 vyhlášky č. 501/2006 Sb., o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném znění 
57 § 34 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích, v platném znění 
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s obyvatelným podkrovím, se střechami pultovými, sedlovými a valbovými. Jedná se 
tedy o architektonicky roztříštěné území, bez jednotné koncepce, viz. Obr. 22. 
 
Z Obr. 17-20 v kapitole 2.2 je zřetelné, ţe rodinný dům je malého rozsahu, výškou 
nepřevyšující okolní rodinné domy a esteticky zapadající do území a to jak stylem, tak 
i barevnostním provedením, kde střešní krytina bude hnědé barvy a barva venkovní 
fasády ţluté barvy. Tyto barvy byly zvoleny tak, aby byl co nejméně narušován krajinný 
ráz a byl zde určitý odstínový soulad s přírodou, přičemţ nedocházelo barevnostně 
k narušování okolní zeleně. 
V konečném důsledku nebyl nalezen ţádný moţný rozpor se zákonnými předpisy 
a tak by dané územní řízení mělo proběhnout bez komplikací. Ovšem vzhledem 
k dosavadnímu obstrukčnímu jednání ze strany stavebního úřadu bude zpracována 
i kapitola o Rozhodnutí o umístění stavby a stavební povolení, jakoţto další moţný 
způsob umístění stavby. 
Ţádost o společné územní a stavební řízení (nazvaná Ţádost o vydání společného 
územního rozhodnutí a stavebního povolení – Příloha F) obsahuje údaje obecného 
charakteru ve smyslu identifikace stavby, dotčených pozemků, údajů o stavebníkovi, 
či jeho zástupci. V bodě pátém je nutná definice nově vznikající stavby s popisem, jenţ 
Obrázek 22: Architektonické řešení oblasti, zdroj: vlastní zpracování, Ortofotomapa 
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lze převzít z Průvodní a Technické zprávy. Dalším bodem na vyplnění týkající se 
novostavby rodinného domu je bod sedm. V daném bodě a daném případě je určeno 
stanovisko, ţe daná stavba nevyţaduje posouzení vlivů na ţivotní prostředí. V dalším 
obligatorním bodě pod číslem devět je uveden předpoklad pro započetí a dokončení 
stavby. V daném bodě se jedná o předpoklad odhadem, jen lze stanovit na základě 
vydání stavebního povolení, pro započetí, a dokončení závisející na ročním kvartálu, 
v němţ je započato se stavbou. Obecně lze předpokládat, ţe pokud bude stavba 
povolena koncem třetího kvartálu roku v daném případě, a za optimálních přírodních 
vlivů, kdy budou stavební práce přerušeny od prosince do února, lze předpokládat 
dokončení na přelomu druhého a třetího kvartálu roku následujícího po roce započetí 
stavebních prací. Dalším méně podstatným údajem, spíše informativním jsou orientační 
náklady na stavbu, tedy hrubým odhadem 2,8 milionu korun. Poslední částí ţádosti je 
část B, jen označuje přílohy k ţádosti samé. V daném případě bude přílohu tvořit plná 
moc k zastupování, celková situace staveb, která je zpracována v projektové 
dokumentaci. Plán kontrolních prohlídek, projektová dokumentace ve dvou 
vyhotoveních, závazná stanoviska a smlouvy s vlastníky veřejné technické 
infrastruktury.  
 Stavební úřad po podání takto vyplněné ţádosti nařídí pravděpodobně ústní 
jednání (ne dříve neţ 15 dní od doručení) s ohledáním na místě, kde bude 
prokonzultován s ţadatelem a vlastníky dotčenými stavební záměr a případně vzneseny 
námitky, některých účastníku ústního projednání. Bohuţel simulativně nelze 
předpokládat budoucí průběh tohoto institutu, ovšem s určitým předpokladem lze 
konstalovat určité průtahy ze strany stavebního úřadu opětovným přerušováním řízení. 
Na tomto místě by ovšem byla velice vhodná změna stavebního zákona, jelikoţ stavební 
zákon sám o sobě neustanovuje moţný počet přerušení řízení. Například pro Statutární 
město Brno dle sdělení paní Mgr. Ing. Dagmar Uličné, pracovnice Magistrátu města 
Brna - Odbor územního a stavebního řízení, jenţ působí jako nadřízený a kontrolní 
stavební úřad pro jednotlivé úřady městských částí, existuje pro stavební úřady ve městě 
Brně metodický pokyn, ţe územní a stavební řízení můţe být přerušeno pouze jednou. 
Je pochopitelně, ţe toto interní stanovisko není právně závazné, jelikoţ ve stavebním 
zákoně tato specifikace bohuţel doposud chybí, ale ve většině případů nedochází 
k několikanásobnému přerušování řízení a řízení je tak efektivnější.  
66 
2.6 Rozhodnutí o umístění stavby 
 
 Za předpokladu, jenţ byl popsán v předchozí kapitole, je okrajově zpracována 
ţádost o vydání rozhodnutí o umístění stavby. 
Ţádost o vydání rozhodnutí o umístění stavby je zde jednou z nejdůleţitějších 
ţádostí a z tohoto důvodu je zde i kompletně zpracována dle přílohy č. 1 k vyhlášce 
č. 503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření 
a stavebního řádu, v platném znění. 
Jak je moţné pozorovat dle vyplněné Přílohy G, vyplnění ţádosti není sloţitějším 
úkonem oproti ţádosti o vydání společného územního rozhodnutí a stavebního 
povolení. Hlavním prvkem, jenţ si ţadatel musí uvědomit je ten fakt, ţe si musí být 
vědom toho, o jaký úkon ţádá a jaké přílohy a vyjádření se k ţádosti připojují. 
V případě, ţe jsou špatně označené přílohy či chybí úplně, stavební úřad by měl 
ţadatele poučit o tom, jaké ţádosti musí být připojeny, čímţ učiní řízení hospodárnější 
a efektivnější, neţ-li by řízení přerušil. Nevýhodou tohoto druhu řízení je jeho časová 
náročnost, kde obecně je uvaţována lhůta 60-ti dní, v případě staveb pro bydlení, jenţ 
není konečná, jelikoţ je zapotřebí i ţádost o stavební povolení, na které je časová lhůta 
dalších 60-90 dní, dle sloţitosti. Souhrnně lze na daném místě uţít tvrzení, ţe dané 
spojení ţádosti o rozhodnutí o umístění stavby a ţádosti o stavební povolení není 
nikterak hospodárně a časově efektivní v případě stavby jednoduchých staveb a dle 
subjektivního názoru, by stavby měly být vedeny především řízením, které je úměrné 
sloţitosti stavby a sloţitosti řízení samého. 
 
2.7 Stavební povolení 
 
 Ţádostí o stavební povolení je uzavíráno umísťování staveb a získáno 
v konečném důsledku stavební povolení. Daná ţádost podaná na místně příslušný 
stavební úřad obsahuje náleţitosti obecně identifikační a záleţitosti upřesňující stavební 
záměr, s vyjmenováním pozemků, jenţ jsou stavbou dotčeny, včetně pozemků 
sousedících v případě, ţe daný stavební záměr bude při stavbě (například zřízení 
staveniště) zasahovat na pozemek sousedící. Ţádost obsahuje téţ údaje o stavebním 
podnikateli - zhotoviteli stavby, předpokládaný termín započetí a dokončení stavebních 
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prací a v neposlední řadě přílohy, jenţ byly popsány v kapitole 2.5. Po přijetí ţádosti 
stavební úřad nařídí ústní jednání, jenţ je oznámeno účastníkům alespoň 10 dní předem, 
v obvyklých případech spojené s místním šetřením. „V jednoduchých věcech, zejména 
lze-li rozhodnout na základě dokladů předložených stavebníkem, rozhodne stavební 
úřad bez zbytečného odkladu, nejdéle však do 60 dnů ode dne zahájení stavebního 
řízení; ve zvlášť složitých případech stavební úřad rozhodne nejdéle do 90 dnů“58, 
přičemţ lhůta 90 dnů je více neţ obvyklá pro stavby určené k bydlení. Při splnění všech 




                                                 




Diplomová práce na téma „Analýza a vyhodnocování umísťování staveb dle 
stavebního zákona“ měla za cíl ucelit a analyzovat problematiku umísťování staveb se 
specifikací jednotlivých forem rozhodování na vybraném praktickém příkladu.  
V teoretická části byla podrobně popsána územně plánovací dokumentace 
s praktickými příklady na vysvětlení problematiky. V navazujícím oddíle práce byly 
charakterizovány jednotlivé druhy územních rozhodnutí, včetně jejich rozčlenění 
a důkladné specifikace dle zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním 
řádu (stavební zákon), v platném znění, a platné judikatury. V navazujících oddílech 
teoretické části se práce zaobírala správními delikty a protiprávním jednáním správních 
úřadů. Poslední dílčí oddíl teoretické části tvoří vyhláška č. 501/2006 Sb., o obecných 
poţadavcích na vyuţití území, v platném znění, jenţ je spjata se stavebním zákonem 
a hraje důleţitou roli v umísťování staveb. V teoretické části této diplomové práce je 
moţno vypozorovat moji snahu o logické a právní vyčlenění dané problematiky 
s případnými návrhy de lege ferenda. 
Praktická část diplomové práce se v prvním jejím oddíle zaměřovala na analýzu 
vybraných pozemků obce Pozořice, jenţ jsou analyzovány za pomocí územně plánovací 
dokumentace obce, a je tak moţné posoudit dané umístění jak jiţ vybrané stavby nebo 
v některých případech  posouzení obecné povahy. Pozemky k analyzování byly vybrány 
na základě autorovy znalosti lokality, realitního trhu v daném místě a čase, 
a za přihlédnutí ke specifikům obce. V navazujícím oddíle praktické části je podrobněji 
specifikováno umístění rodinného domu na vybrané parcele za přihlédnutím ke všem 
aspektům daného pozemku, ochranným pásmům a k vyhlášce č. 501/2006 Sb., 
o obecných poţadavcích na vyuţití území, v platném znění. V návaznosti na umístění 
stavby je zpracována kapitola o projektové dokumentaci stavby, její členění a praktické 
zjednodušené ukázky výkresů a pohledů, pro představu daného stavebního záměru. 
Kapitola obsahuje kompletní popis dané projektové dokumentace. Vzhledem k druhu 
pozemku byla zpracována kapitola o vyjmutí pozemku ze zemědělského půdního fondu 
s následným postupem správních orgánů zachycující jejich jednání a postupy ţadatele. 
V návaznosti na umístění rodinného domu na pozemek je zpracována kapitola 
o společném územním a stavebním řízení. V kapitole je zpracována ţádost po obsahové 
stránce a dále vzhledem k praktičnosti i předpokládaná problematika při tomto druhu 
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územního řízení, jenţ můţe ţadatele postihnout. Pro případné praktické potřeby bylo 
zpracováno i okrajově rozhodnutí o umístění stavby a kapitola o stavebním povolení. 
V konečném důsledku lze hodnotit cíle této diplomové práce jako splněné i přes 
to, ţe jsem si dal za cíl zakomponovat do praktické části veškeré jednání a postupy 
správních úřadů, jenţ byly v konečném důsledku zakomponovány jen v kapitole 
o vynětí ze zemědělského půdního fondu, z důvodů nenávaznosti diplomové práce 
na praktický vybraný případ, jenţ byl procesně opoţděn oproti očekávání o několik 
měsíců a tak zbylá část diplomové práce dané pojednání neobsahuje a je nahrazena 
simulací očekávaného jednání ze strany správního úřadu. Z analýzy pozemků vyplývá, 
ţe z pohledu stavebního zákona, není nikterak problém ve většině případů danou stavbu 
na pozemek umístit, ovšem ve většině případů můţe být problémem se samotným 
správním úřadem, jenţ si zákon můţe, v některých případech, vykládat více svévolněji, 
a tak v konečném důsledku nejvíce omezujícím faktorem, je faktor lidský. 
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Směrnice Evropského parlamentu a Rady 2002/91/ES ze dne 16. prosince 2002 o 
energetické náročnosti budov 
 
Směrnice Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. května 2010 o 




Zákony v platném znění 
 
Zákon č. 200/1990 Sb., o přestupcích 
Zákon č. 23/1991 Sb., Listina základních práv a svobod 
 
Zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny 
 
Zákon ČNR 344/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu 
 
Zákon č. 1/1993 Sb., Ústava České republiky 
 
Zákon č. 266/1994 Sb., o drahách 
 
Zákon č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích 
 
Zákon č. 82/1998 Sb., o odpovědnosti za škodu způsobenou při výkonu veřejné moci 
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